PROCJEMBENI ELABORAT - 199/21-DOP-PR

Nekretnina: Gospodarske gradevine i pravo gradenja na zemljistu
Lokacija: 10380 Donje Psarjevo
Naruciteli: B2 Kapital d.o.o. Radnic¢ka 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitel;:

Alfred Bernt dipl.ing.arh.

10000 Zagreb

Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

Zagreb, rujan 2021. godine



VLASNIK:

Prema prilozenom z.k. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina

Adresa:

Koordinate:
ZemljiSnoknjizni ulozak:
ZemljiSnoknjizna Cestica:
ZK katastarska opcina:
Katastarska Cestica:
Katastarska op¢ina:
Namjena:

Datum pregleda gradevine:
Svrha procjenjivanja:
Pretpostavka procjenjivanja:

Gospodarske gradevine i pravo gradenja na
zemljistu

10380 Donje Psarjevo
45°56'35.7"N 16°13'19.8"E
3595

120/3

Psarjevo

120/3

Psarjevo

Gospodarska

12.8.2021i 3.9.2021
Odredivanje trziSne vrijednosti
Potrebe narucitelja

Interna oznaka: EK2

Legalitet:

Dozvola za gradenje: da

Uporabna dozvola: da

Infrastrukturna opremljenost: da

Uskladenost ZK i katastra: da

Pokazatelji vrijednosti

MiSljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretnine : Gospodarske gradevine i pravo gradenja na zemljistu

na adresi: 10380 Donje Psarjevo

iznosi zaokruzeno:

| 877.000,00 kn |

ili po teGaju 1€= 7,492040 kn

| 117.100,00 € |

U iskazanoj trzisnoj vrijednost nije sadrzan porez na prijenos viasnistva.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzidta nekretnina i podlozna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do
znacajnih promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno
neprocjenjivi parametri.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANILJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-109/2021
Zagreb, 15. veljace 2021.

RIESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Alfreda Bemnta, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine” br. 28713, 33715, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/161 61/19).

rijesio je

Alfred Bernt (OIB 23605465425), dipling.arh. 1z Zagreba, Katalini¢ Jeretova 18,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za ARHITEKTURU 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazlozZenje

Alfred Bemt, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjesStakom za
arhitekturu i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12. st
3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l 2. Pravilnika, rijeseno je Kao u
1Zreci.

O tome obavijest:

1. Alfred Bernt

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivhim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izracuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)
Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

e Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

e Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Maj€ica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 31/20)

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemljisne knjige, zk.ul.br. 3595, k.o. Psarjevo
2. Posjedovni list br. 2292 k.o. Psarjevo

3. lzvod iz katastarskog plana, k.o. Psarjevo

4. Gradevinska dozvola pravomocna od 30.12.2005.9.

5. Uporabna dozvola od 05.03.2014.g.

6. Ugovor o osnivanju prava gradenja od 25.02.2005.9.

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasniStvo nad nekretninom.

Pretpostavija se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trzidne* vrijednosti nekretnine: Gospodarske gradevine i pravo
gradenja na zemljistu, na temelju pregleda predmetne nekretnine sa ulice i podataka dobivenih od
Narucitelja.

Datum ocevida: 12.8.2021i 3.9.2021
Datum kakvoce: 3.9.2021.
Datum vrednovanja: 3.9.2021.

Procjenjuje se trzidna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
trzisnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: Izvadak iz ZK br. 3595, od 02.09.2021.9g.
Katastarska op¢ina: Psarjevo

ZemljiSnoknijizni ulozak: 3595

ZemljiSnoknjizna Cestica: 120/3

ZemljiSnoknjizna k.o.: Psarjevo

Katastarska Cestica: 120/3

Katastarska opcina: Psarjevo

Opis nekretnine: Gospodarske gradevine i pravo gradenja na zemljiStu
Povrsina zemljista po z.k.: 2.958,00 m?

Pov. zemlji$ta po katastru: 2.958,00 m?

Vlasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku

Teret: Prema prilozenom z.k. izvatku
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Legalitet:

Predmet procjene su 4 gospodarske zgrade, 9 kom. silosa i pravo gradenja na gradevinskom
zemljistu zasnovano 25. veljace 2005. g., na ¢est.kat.br. 120/3, povrsine 2958 m2 za korist: S. |
M. ZELINA D.O.0., DONJE PSARJEVO 81, radi izgradnje gradevina.

Pravo gradenja je upisano u ZK ulozak br. 3595 i nije vremenski ograni¢eno, niti je ugovorena
naknada za koristenje prava gradenja.

U zemiljisnim knjigama ZK uloZak br. 3594 upisane su dvije gospodarske - poljoprivredne gradevine.
U katastru su ucrtane dvije gospodarske - poljoprivredne gradevine.

U posjedovnom listu su upisane su dvije gospodarske - poljoprivredne gradevine u tlocrtnoj GBP
povrsini 517,00 m2.

Ocevidom je utvrdeno na je na k.¢. 120/3 sagraden pogon za skladistenje Zitarica i stocne hrane koji

ukljucuje 9 komada metalnih silosa, suSara, usipni koS, mosna vaga, uredaje za transport i doziranje

Zitarica i sto¢ne grane.

U uporabnoj dozvoli definirana su 4 silosa, te pretpostavijamo da su 5 manijih silosa na isto¢noj strani
nekretnine ugradeni naknadno.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 1/2
KUSI¢ MLADEN, OIB: 48125377704, DONJE PSARJEVO 81
2. Suvlasnicki dio: 1/2

KUSIC ZLATA, OIB: 95148349599, DONJE PSARJEVO 81

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Primljeno: 25. veljace 2005. Broj: Z-280/2005.

Na temelju Ugovora c osnivanju prava gradenja od 25. veljace 2005. gedine
uknjizuje se pravo gradenja na ¢est.kat.br. 120/3 dvije gospodarske zgrade i
dvoriste sa 2958 m2 radi izgradnje gradevine, za korist:

S. I M. ZELINA D.O.O., DONJE PSARJEVO 81

U ZK ulosku br. 3595 upisano je pravo gradenja za korist: S. | M. ZELINA D.O.O., DONJE
PSARJEVO 81

Za navedene gradevine je dostavijen dokaz legaliteta.
Gradevinska dozvola pravomocna od 30.12.2005.9.
Uporabna dozvola od 05.03.2014.g.

U ZK uloSku br. 3594 upisana je negativna zabiljezba od 20.10.1998.g. :

"Temeljem ¢lanka 51-a. stavak 2. Zakona o gradenju, zabiljeZuje se, da za objekte upisane u Al nije
priloZzena uporabna dozvola".

Ovaj elaborat izraden je pod pretpostavkom legalnosti gradenja dvije gospodarske - poljoprivredne
gradevine i pogona za skladiStenje Zitarica i sto¢ne grane koji ukljuCuje 9 komada metalnih silosa,
su8ara, usipni koS, mosna vaga, uredaje za transport i doziranje Zitarica i sto¢ne grane.
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VEASNICE ZEMINSTA | Kasid Miaden iz Donjeg Psageva 811
2 Rasie Zhat v Kavid 1z Donjex Psarjeva St

1
5.1 M, ZELINA oo, za proizvisingu | trgovinu, sa sjedidtem u Donjem Psarjeva 81

sklopili su dana 25, veljace 2003 padine o

UGOVOR
O OSNIVANIU PRAVA GRABENIA

(G S

Stranke ovog ugovora suglasno wividuju da su Kusié Mladen | Kusic Zata r Kavic. oboje i
Pomeg Psarjeva 81, suviasmict nekretnine. 1 to ¢kbr. 12073 - povisine 2958 m2, upisanc u
ZR.ulbr. 3402, k.o. Psarjevo, 1 10 svaki od njth u b dijela.

CL2

Ovim ugovorom KuSic Mladen 1 Kudic Ziaa kao viasiicl nekretnine (dadje u tekstu viasnici
nekretnine) osnivaju na svojoj nekretnini — chbr. 12003, povisine 2958 m2, upisano; v zh, ul
br. 3402, k0. Psarjevo. pravo gradenja za korist nosttelia priava — trgovadke drudivoe S| M
ZELINA d.o.o. za proizveduju i trgovinu tdalje v tekstie Nositel) prava gradenja).

CL3

Stranke suglasno utveduju da pravo gradenje koie se osniva ovim ugovorom, oviaséuje
tigovadko drustvo 5.1 M. ZELINA d oo, kao aositelja toga prava. da na povrsini il ispod
nekretnine iz ¢l 2 ovog ugovora sagradi i ima viastitu gradeving, a Kusic Mladen 1 Kusie
Zhia, Kuo i svagdadnji viasnic iste nekretnme Jurni su to trpieti.

oL a

Medu strankama je nesporno da je tgovacko druéive S i M ZELINA d.o.o. kao nosit¢lj
prava gradenja na nckrewsini iz €1, 2 vvoy vpovora, viasnik gradevine koju namjerava graditi
na toj nekretnini, a da jo gradeving koju izgradi pripaducst prava gradenju koje se osaiva ovim
ugovarom.

Strunke nadalje suglasno utvrduju da glede nekectinne koia s¢ optereéuje pravom arademnia po
ovom ugovory, rgoviecka druftvo S o MO ZELIN A J oo, isa oviast | duZnosti

plodouZivatelja

ClLs

Kusi¢ Miaden i Kusi¢ Zlata kao viasnici nekretnine - ekbr. 12003, povrSine 2938 m2. upisine
uzkulbr. 3402, k.o. Psagjevo. ovime iziavljuiu da bezuvietno dozvoljavaju upis prava
gradenja koje je osnovano ovim ugovorom za korist nusitelia prava — trgovaéko drustvo

S, NLZELINA doo o, i 1o kao tereta nn svopo) neksetning,
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Rused Miaden « Kudie Zlata wjednn 12y o o besus jetno dozvoljavaju tigovackom drusiyvg
SOAL ZELINA d.o.o. da moZe 1 smuje upisatt svoje pravo pradenja kako je osnovano ovim
azavenont, 110 u viasnickl bist novoga wloskaa zemliisnim knjizamse Opcinskog suda u Sv.

Ivin Zelini

(W

Odredbe ov 0ga UROVOra prcdsuvhaju prayu volpo ugovornih stranihi, sioga one 15t u 2nak
prilivat prava § obveza Koje iz njega proizisze, viastorulno potpisuin,

VI ASNICT ZEMLJISTA: NUSIOU PRAVA GRADENIA,
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u Donje Psarjevo, naseljeno mjesto u Republici Hrvatskoj u
Zagrebackoj zupaniji, u sastavu grada Sveti lvan Zelina.

Prema popisu stanovnistva iz 2001. g. u Donjem Psarjevu zivi 318 stanovnika i to u 92 ku¢anstva.
Od autoceste A4 je udaljeno 6,5 km, a od grada Zagreba 35,0 km.

Prikaz makrolokacije

Donje Pearjevo 57:67(0;

S Tty
Z :

Bliznec - Sumarev GEBY

Shopping City Medvedgrad '
Terpotarty cosed

izvor: https://www.google.hr/maps/
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Prikaz mikrolokacije nekretnine

Predmetna nekretnina, gradevinsko i poljoprivredno zemljiSte, u naravi z.k.€.br. 120/3 upisana u ZK

opremljena (vodovod, elektro, plin).

izvadak br. 3594 k.o. Psarjevo, a pravo gradenja je upisano u ZK izvadak br. 3595 k.o. Psarjevo.
Zemljiste i zgrade na k.€. 120/3 nalazi se uz javnu prometnicu Donje Psarjevo koja je komunalno

Bistro [»ur?::;;a

Klet Europaj'dco
[hex
{

4 Aahu
OO RSE™

.
esd\2

|
onal

-

: KUSIC
WIRANSRORTHIId:

Animallfecd/sTore M

izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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4. Nalaz na osnovi o¢evida

4.1. Zate€eno stanje

Oc¢evidom na licu mjesta dana 12.8.2021. i 3.9.2021. godine, identificirana je predmetna nekretnina:
dvije gospodarske zgrade, dvije zgrade pogona i 9 silosa, te dvoriste, na k.¢. 120/3, k.o. Psarjevo, na
adresi Donje Psarjevo.

Fotografije snimljene sa ulice, tijekom ocevida i 3.9.2021.g. nakon pozara, nalaze se u prilogu
elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene su gospodarske gradevine, silosi i pravo gradenja na zemljistu.

U zemljiSnim knjigama upisane su dvije gospodarske - poljoprivredne gradevine.

U katastru su ucrtane dvije gospodarske gradevine:

-spremiste poljoprivredne mehanizacije,

-skladiste gotovih proizvoda.

U posjedovnom listu su upisane te dvije gospodarske gradevine u tlocrtnoj GBP povrsini 517,00 m?>.
Gradevine su nedovrSene - vidljivo je da nedostaje obrada vanjskih fasadnih zidova.

Ocevidom 3.9.2021.g9., nakon pozara, inZ. Mijatovi¢ je utvrdio:

Spremiste poljoprivredne mehanizacije je devastirano u pozaru, te je uruSena gotovo Citava krovna
konstrukcija i zabatni zid.

SkladiSte gotovih proizvodaje je takoder oSteCeno u pozaru, krovna konstrukcija nije urusena ali vise
nema potrebnu nosivost te ¢e morati biti zamijenjena.

Oc¢evidom je utvrdeno na je na k.€. 120/3 sagraden pogon za skladiStenje Zitarica i sto€ne grane koji
ukljuCuje 9 komada metalnih silosa, mjeSaonica, usipni ko$, mosna vaga, uredaje za transport i
doziranje Zitarica i sto¢ne grane.

U uporabnoj dozvoli definirana su 4 silosa, te pretpostavljamo da su 5 manjih silosa na isto€noj strani
nekretnine ugradeni naknadno.

Teren zemljista je ravan, a parcela je ogradena.
Parkiranje je moguce u dvoristu, a pristup na javnu prometnicu je neposredan.

Pregled unutrasnjosti predmetne nekretnine nije bio omoguéen, ve¢ je o€evid 12.8.2021.g.
izvrSen samo sa ulice.

Dana 3.9.2021. inz. D. Mijatovi¢ izvrsSio je pregled nekretnine nakon pozara.

Elaborat ukljuéuje procijenjeno stanje zgrada poslije pozara.

199/21-DOP-PR
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PRIKAZ LOKACIJE | GRADEVINA NA CESTICI - KATASTARSKI PLAN GEOPORTALA DGU

PSA%‘J EVO -
Stanje/DKP-a'naldan
>

e

%,

.

Ny e
-

- =
Donje|Psarjevo

LEGENDA: GBP
m2

1 Skladiste gotovih proizvoda 390,00
2 4 silosa
3 Usipni koS - nadstresnica 145,00
4 Kolna vaga
5 MjeSaonica sto¢ne hrane 95,00
6 Spremiste poljoprivredne mehanizacije 127,00

izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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GOSPODARSKE GRADEVINE ZIDANE KONSTRUKCIJE- opozarene

Namjena: spremiste poljoprivredne mehanizacije, skladiSte gotovih proizvoda
Godinaizgradnje: 2005 ocjena

Katnost: prizemlje

KONSTRUKCIJA

Temelji: trakasti betonski

Nosiva konstrukcija: zidovi od blok opeke, armiranobetonski serklaZi

Pregradni zidovi: -
Medukatna konstrukcija: -

Kroviste i pokrov: koso dvostredno kroviste, pokrov valovite salonit cement-azbestne
ploce

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: neozbukano
Obrada podova: bez uvida
Obrada zidova: bez uvida
Vanjska stolarija: Celiéna bravarija

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI
Vodovod: bez uvida
Struja: bez uvida

STANJE - ODRZAVANJE

Gradevine su opozarene i nisu u funkcionalnom stanju.
SkladiSte gotovih proizvodaje je devastirano u poZaru, te je urusena gotovo Citava krovna
konstrukcija i zabatni zid.

Spremiste poljoprivredne mehanizacije je takoder oSte€eno u pozZaru, krovna konstrukcija nije
uruSena ali viSe nema potrebnu nosivost te ¢e morati biti zamijenjena.

199/21-DOP-PR
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GOSPODARSKE GRADEVINE - Mjesaonica sto¢ne hrane, Usipni ko$ - nadstreSnica

Namjena: proizvodnja sto¢ne hrane

Godinaizgradnje: 2005 ocjena

Katnost: prizemlje

KONSTRUKCIJA

Temelji: trakasti betonski

Nosiva konstrukcija: zidovi i pokrov od Celi¢nog trapeznog lima, €eli€na nosiva konstrukcija

Pregradni zidovi: -
Medukatna konstrukcija: -
Kroviste i pokrov: laganog nagiba, pokrov ploce €eli€nog trapeznog lima

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: ploCe Celi¢nog trapeznog lima
Obrada podova: cementna glazura

Obrada zidova: bez uvida

Vanjska stolarija: bravarija

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI
Vodovod: bez uvida
Struja: bez uvida

STANJE - ODRZAVANJE
Gradevine su u funkcionalnom stanju.

GOSPODARSKE GRADEVINE - Metalni silosi za zitarice

Uporabna dozvola ishodena za slijedece silose:

Silosi 660 m3 2 kom
Silos 250 m3 1 kom
Silos 180 m3 1 kom

Silosi za koje nije ishodena Uporabna dozvola:
Silosi cca. 50 m3 5 kom

15
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5. Prikaz povrsina

Povrsine predmetne nekretnine preuzete su sa geoportala DGU i posjedovnog lista br. 161, k.o.

Psarjevo, kao i Elaborata procjene izradenog od procjenitelja J. Herent d.i.g. 05.2020.g.

Moguca su odstupanja od stvarnih dimenzija gradevina iz razloga $to procjenitelju nije bio omogucéen

detaljan oCevid i izmjera nekretnina.

5.1. Gradevine

5.1.1. Netto korisna povrsina (NKP)

Skladiste gotovih proizvoda

BRP k NKP m?
PRIZEMLJE 390,00 0,95 370,50
SkladiSte gotovih proizvoda 370,50
Spremiste poljoprivredne mehanizacije

BRP k NKP m2
PRIZEMLJE 127,00 0,9 114,30
Spremiste poljoprivredne mehanizacije 114,30
Mjesaonica sto¢éne hrane

BRP k NKP m 2
PRIZEMLJE 95,00 0,95 90,25
MijeSaonica sto¢ne hrane 90,25
Usipni ko$ - nadstreSnica

BRP k NKP m2
PRIZEMLJE 145,00 0,9 130,50
Usipni ko$ - nadstresnica 130,50

NKP UKUPNO: 705,55
5.1.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)
Skladiste gotovih proizvoda m? k BRP
PRIZEMLJE 390,00 1,00 390,00
Skladite gotovih proizvoda 390,00
Spremiste poljoprivredne meh: m? k BRP
PRIZEMLJE 127,00 1,00 127,00
Spremiste poljoprivredne mehanizacije 127,00
Mjesaonica sto¢ne hrane m? k BRP
PRIZEMLJE 95,00 1,00 95,00
MijeSaonica sto¢ne hrane 95,00
Usipni ko$ - nadstreSnica m? k BRP
PRIZEMLJE 145,00 1,00 145,00
Usipni kos - nadstresnica 145,00

BRP UKUPNO: 757,00

16
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5.1.3. Brutto volumen (BVO)

Skladiste gotovih proizvoda

BVO = BRP
BVO = 390,00

x

3,50

Spremiste poljoprivredne mehanizacije

BVO = BRP
BVO = 127,00

Mjesaonica sto¢ne hrane
BVO = BRP
BVO = 95,00

Usipni ko$ - nadstreSnica
BVO = BRP
BVO = 145,00

X
X

3,50

5,00

h
5,00

BVO UKUPNO =  3.009,50

17
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5.2. Zemljiste

Iskaz povrSine zemljista prema stanju u katastarskom operatu i zemljiSnim knjigama:

katastarska katastarska povrsina zemljista po zemljiSnoknjizna cestica povrsina zemljiSta po z.k.
o L " katastru .
opc¢ina (k.o.) cestica (k.¢.) (m?) (z.k.€.) (m?)
Psarjevo 120/3 2.958,00 120/3 2.958,00
SVEUKUPNO 2.958,00 2.958,00
P gradevinsko zemljiste 2.958,00 m?

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA POVRSINA

| Nkp = 705,55 m? |
| BRP = 757,00 m? |
| BvO = 3.009,50 m? |
| Pz = 2.958,00 m? |
NAPOMENA:

Prema nalogu Narucitelja, ovaj elaborat uklju€uje trziSnu vrijednost pogona za skladiStenje Zitarica i
sto€ne grane koji uklju€uje gradevine, 9 komada metalnih silosa, te uredaje za transport i doziranje
Zitarica i sto¢ne grane.
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6. Opéci vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Nakon petogodi$njeg oporavka, Hrvatska je 2019. kona¢no ostvarila veéi realni gospodarski output nego prije
krize. Procjenjuje se da je realni BDP u 2019. porastao za 3 %, nakon nesto slabijeg rasta od 2,7 % u 2018.
Pozitivna kretanja na trziStu rada, rast pla¢a te zamjetno povecanje ulaganja bili su pokretaci rasta u 2019.
ZabiljeZen je snazan rast izvoza dobara i usluga nakon prili¢éno slabih rezultata ostvarenih u 2018., ali je jo$ brZi
rast uvoza negativno utjecao na rast outputa.

U nadolaze¢em razdoblju o¢ekuje se usporavanje gospodarskog rasta. Procjenjuje se ¢e realni BDP u 2020.
porasti za 2,6 %, a u 2021. za 2,3 %.

Hrvatska postiZze dobre rezultate u podrucjima obuhvacenim UN-ovim ciljevima odrzivog razvoja. Hrvatska je
postigla znatan napredak u ostvareniju cilja odrzivog razvoja br. 8 (Pristojna radna mjesta i gospodarski rast) s
nizom pokazatelja koji se priblizavaju prosjeku EU-a.

(Izvadak iz Izvje$¢a Europske komisije za 2020. g. od 26.2.2020.9.)

6.2. Trziste nekretnina na podrucje RH

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku u 2019. godini ukupno je izgradena 5.521 zgrada, od ¢ega je
izgradeno 4.316 stambenih i 1.205 nestambenih zgrada (Drzavni zavod za statistiku, 2020).

Usporede li se ti podaci s 2018. godinom, u 2019. godini se uo€ava rast ukupnog broja izgradenih zgrada za
11,9 posto, rast broja izgradenih stambenih zgrada za 12,8 posto te rast izgradnje nestambenih zgrada za 8,7
posto.

Promotri li se medugodisnje kretanje izgradnje po vrstama nestambenih zgrada u 2019. godini, najveci rast u
odnosu na 2018. godinu zabiljezen je kod uredskih zgrada (48,4 posto), zatim kod industrijskih zgrada i skladiSta
(22,1 posto), zgrada za kulturno-umjetnic¢ku djelatnost, zabavu, obrazovanje i zdravstvenu zastitu (20,8 posto) te
kod zgrada za trgovinu na veliko i malo (17,1 posto).

Medugodisnji rast izgradnje biljeze i zgrade za promet i komunikaciju, i to za 3,3 posto.

U odnosu na godinu ranije u 2019. godini zabiljezen je pad izgradnje hotela i sli¢nih zgrada, i to za 11,3 posto te
pad izgradnje ostalih nestambenih zgrada, za 3,4 posto.

Na trzistu nekretnina u 2020. godini ostvarene su 103.093 kupoprodajne transakcije, $to u odnosu na 2019.
godinu predstavlja pad od 7,7 posto. Najveéi broj transakcija pritom se odnosi na kupoprodaje poljoprivrednog
zemljista, njih 34.322, Sto ¢ini 33,3 posto ukupnog broja kupoprodaja. Zatim slijede kupoprodaje
stanova/apartmana kojih je ostvareno 23.564, odnosno 22,9 posto od ukupnog broja te kupoprodaje
gradevinskog zemljista kojih je zabiljeZeno 16.215 (15,7 posto ukupno ostvarenih transakcija). Kupoprodajnih
transakcija obiteljskih ku¢a zabiljezeno je 13.825, sto je Cinilo 13,4 posto ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja
na trziStu nekretnina 2019. godine.

Usporedbe radi, u prethodne dvije godine, 2018. i 2019. godini na trziStu nekretnina ostvaren je medugodisnji
rast broja kupoprodajnih transakcija za 1,4 posto i 6,5 posto.

Slika 2.1.. Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima HRK u 2019. i 2020.

godini
a) Broj kupoprodajnih transakcija b) Vrijednost prodanih nekretnina
o
g 39.829,6 40.023,4
11.673 ?
= 38 03.093 v
g3 T
8 =
= =
£ =
c =
g Eg
8 z S
g S g
28 5
= 2,
5 S
m
o o
2019 2020 2019 2020

*Izvor: Publikacija "Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske : 2020", Ekonomski institut Zagreb, od
srpnja 2021, HNB, www.https://repozitorij.eizg.hr/
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju€aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obraCunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskin
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
tro8kova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koridtenja gradevine i odrzivog vijeka koridtenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri Eemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak trodka
gradnje. Odrzivi vijek korisStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrZavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sada$nja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oCekuje u buducénosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opéa prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg
prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu
platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Eestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrditi ée se u nastavku procjene TROSKOVNOM METODOM.

Vrijednost zemljiSta odredit ¢e se poredbenom metodom iz dostupnih podataka.
Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu
nekretnina prema zakonu NN78/15 i pravilniku NN105/15, odnosno podaci s portala
eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Procjena se vrsi troSkovnhom metodom u skladu sa odredbama Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

8.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista

8.1.1. Prostorno planski status lokacije
Vazedi prostorni plan: "PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA SVETOG IVANA ZELINE",

(Zelinske novine br.: 08/04, 11/06, 5/13, 13/15, 15/15, 4/17, 5/17, 6/17)

GRAD SVETI IVAN ZELINA

PROSTORNI PLAN UREBENJA

GRADA SVETOG IVANA ZELINE
"Zelinske novine" (br. 8/04, 11/06, 9/11, 5/13, 13/15, 417)
(prociséena grafika)
4.GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

Zuparse: ZAGREBACKA
Gred SVET! IVAN ZELINA

PROSTORN| PLAN UREDENJA
Naziv prostomag plana: GRADA SVETOG IVANA ZELINE

GRABEVINSKA PODRUCJA NASELJA
SVE BISKUPEC

prikaza: ZELINSK], SELKICA PSARUEVACHA, BLAZEVDOL, DONJE PSARJEND,
GORNE PSAREVO, NESPES. GORN.A DRENGVA BUMIAK | VELIKA GORA
Broj karlogra'skog prvaza 411, Menlo karografskog priaza 1:5000
'Odlika Gradskog vjeta o doncseniu plana:
“Zubirske noving” b G117,
0d0.0,

Pravna oscbn ko je Lredile plan ARHE
Tomislavowa 11, Zogreb

Petat pravne cscbe koja jo izvadila clon

i Direidor - Mar Peas dpling.arh,

St lim w (zradi plana:

Maria Pesel, dipling.ach,, ~ovisinei ariiekt urbanist Jekra Luketa Kroz, diplingah

Azt Vanga, sgl g am- tatien staskt Josp Horvar, disking.peom sovlation inbesjor

Bearieis Fo, diplirg.arn.- odabien: arhick! Viera Varga, disd biseg

Al Bakovi, doliog.grad. - ovladioni ing. gradevinandva | Viesna Pazull. Skl sacidog

Parik Filkori, Sglnoren, Oamir Baterelo.dpl ur.

Janjs Novakovié, dplirg arhovialieni armies urbans: Ivan Sovie, ngel.
Odgaveeni vosael| aruge plans © Maria Pezel], dipling.arh. - cviadten] arhitekt urbanist
Patat gracskog vista Prodsjednin gradskog vijeda:

e R B LA

Fotal nedieknog Hob:

M2

LEGENDA
RAZVOY | '\J;Egegf_a FOVRSINA NASELIA
GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA
[ I UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUEJA
B NEURESENI DIO GRADEVINSKOG PODRUEIA
0] [00)] cospopanrska namuenaPrOZVODNA | POSLOVNA

HOE Komimans samiana K5 oo oA

L (D] cosropamsKka NAMIENA-UGOSTITELISKO TURISTIEKA

| = | EPORTSKO REKREACLISKA NAMJENA
[ ] POVREINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA
GROBLIE

RAZVOJ | UREDENJE POVREINA IZVAN NASELIA
@gradenc | neizgradenc

------- GRADEVINSKO PODRUCE IZVAN NASELIA
GOSPODARSHKA NAMIENA -
- povriina za gradnju samostaine sunéane elekirane
i ostali ahemativin sustava opskibe energye
PROMET
CESTOVN PROMET
postoed / planirani
== = DREAVNA CESTA
= E ZUPANLISKA CESTA

Eo  novorLanmana cesTavies ranca

ELEKTROPRLENOSNI UREBAJI
jedi / planirani

DALEKOVOD 110 kW
= weeovskavon ok
AR BASTINA
Eaditeny | wveeniran
& preciosen

ARHEOLOSKI LOKALITETI | ZONE
POVIJESNA GRADITELJSKA CJELINA
RURALNA CJELINA
POVLIESHI SKLOP | GRADEVINA t-kapeia sv. Jja

MW e pan
=
CIVILNA GRADEVINA L

(] o
ZONE ZASTITE ARHEOLOSKE BASTINE. POVIJESNIH GRADITELJSKIH CJELINA.
POVLIESNIH SKLOPOVA | GRADEVINA

ZONA ZASTITE KULTURNOG DOBRA

m ZOoNA ZASTITE PREVENTIVNO ZASTICENOG DOBRA

GRANICA ZASTITE KULTURNG-FOVIIESNE CJELINE - '8 REEM ZASTITE

GRANICA ZASTITE KULTURNO-FOVIJESNE CJELINE - "8" ZONA ZASTITE

GRANICA ZASTITE KULTURNO-POVIJESNE CJELINE - "C ZONA ZASTITE

PODRUCA | DELOVI PRIMJENE PLANSKIH MJERA ZASTITE
- OBUHVAT OBVEZNE IZRADE PROSTORNIH PLANOVA

NAZIV DETALINUEG FLANA

Prema Prostornom planu, predmetna nekretnina se nalazi cijelom povr§inom u gradevinskoj zoni

naselja.
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8.1.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih gradevinskih zemljista

Usporedbal ..................... ID Nekretnine (PU)
Lokacija: Psarjevo
Datum ugovora: 17.9.2019
K.¢.: 419/3
K.o.: Psarjevo
Povrsina: 630,00 m?
Cijena: 4.058,83 €
Cijena po m*: 6,44 €
Kategorija: 1.

Gradevinsko zemljidte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljidta u i

1189058
12.8 1.
GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
4104127

KP - KUPOPRODAJA

630,00
30.000,00
17.09.2019

skazanoj cijeni prikazana je

vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

25

PROVEDENA EVALUACDA

SVETI IVAN ZELINA - OSTALO
POLIOPRIVREDNO TLO I SUME 1
P3S - OSTALO POLJOPRIVREDNO
TLO, SUME I SUMSKO ZEMLIISTE

Usporedba2 ...................... ID Nekretnine (PU)
Lokacija: BisSkupec
Datum ugovora: 13.7.2021
K.€.: 514
K.o.: Zelina
Povrsina: 810,50 m?
Cijena: 5.007,95 €
Cijena po m% 6,18 €
Kategorija: 1.
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena =
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1473026
Datum pregleda 2.8.2021
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4523522
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 20.07.2021
Povrdina u prometu 810,50
Vrijednost nekretnine (KN) 37.500,00
Datum ugovora 13.07.2021
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta ly u cjeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez POV-3, o tome fijeZe i promet njegovoj naplati.
= Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
* POV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka NASEL),

SVETI IVAN ZELINA, SELNICA
PSARIEVACKA - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

A

23

1189058

ICSN: 103,98

Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,391300

2473026

ICSN: 115,71

Srednji te€aj HNB-a na dan transakcije: 7,488100
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Usporedba 3

Lokacija: Blaskovec
Datum ugovora: 9.12.2020
K.¢.: 5901/6
K.o.: Blaskovec
Povrsina: 1.798,00 m?
Cijena: 14.999,91 €
Cijena po m: 8,34 €
Kategorija: 1.

Gradevin-sko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

1D ZKC

Datum

Naziv atributa

pregleda

Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe Ii promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bioka

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje

Vrijednost atributa
1369555
GRADEVINSKO ZEMUISTE (G2)
4380368
KP - KUPOPRODAJA
22.01.2021
1.798,00
113.045,70
09.12.2020

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU

SVETI IVAN ZELINA - OSTALO
POLIOPRIVREDNO TLO I SUME 1
PSS - OSTALO POLJOPRIVREDNO
TLO, SUME I SUMSKO ZEMUIISTE

ID Nekretnine (PU)

24

1174808

ICSN: 119,45

Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije: 7,536380

ICSN: 115,90
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8.1.3. Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim iziednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

Vv

8.1.3.1. Meduvremensko izjednaéenje - prilagodba trzi§tu (Pravilnik NN105/15, CI. 9.)

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

13.1.3.
INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju po&ataka navedu izvor.

DRZAVNS ZANOD ZA 57
RVATAKE

Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (@ 2015. = 100)”
Indices (@ 2015 = 100)”

novi
ukupno stambeni
Tromjesedje
Quarter e
2017 Q1 100,85 92,86
Q2 104,55 96,71
Q3 105,13 97,76
Q4 108,45 98,73
2018. Q1 109,44 99,03
Q2 109,26 98,51
Q3 112,32 100,78
Q4 113,54 101,49
2019. a1 117,55 109,00
Q2 120,60 106,55
Q3 121,36 109,07
Q4 124,90 108,49
2020. Q1 128,25 107,69
Q2 130,57 111,34
Q3 129,75 110,83
Q4 132,95 108,66
2021. Q1 134,19 113,37

*jzvor: www.dsz.hr

postojedi
stambeni
objekti
Existing
dwellings

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20

100,72
102,69
106,45
110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
142,54
141,09
14545

145,43

102,25
106,58
105,46
108,67

110,54
109,33
112,20

113,50

118,67
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57
98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71

Kupoprodajna cijena

Bazni* indeks na

Bazni* indeks

Korekcijski faktor

Meduvremenski izjednaéena

amy | et | “e o
Psarjevo 6,44 103,98 1,11 7,18
Biskupec 6,18 115,71 115,90 1,00 6,19
Blaskovec 8,34 119,45 0,97 8,09

25
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8.1.3.2. Interkvalitativno izjedna€avanje

8.1.3.2.2. Odstupanje u kakvo¢éi zemljista

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
. . nekretnina 1 2 3
k.¢.br. 120/3 K.O. Psarjevo
k.c.br. 120/3 Psarjevo Biskupec Blaskovec
K.O. Psarjevo ! P
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Cijena po metru kvadratnom 7,15 7,18 6,19 8,09
Povrsina zemljiSta 2.958,00 630,00 810,50 1.798,00
Lokacija u naselju u naselju u naselju u naselju
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 7,15 7,18 6,19 8,09
Veli¢ina zemljista 2.958,00 630,00 810,50 1.798,00
Prilagodba 1,00 0,80 0,80 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 6,13 5,74 4,95 7,69
Oblik zemljista dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 6,13 5,74 4,95 7,69
Konfiguracija dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 6,13 5,74 4,95 7,69
Kategorija 1. 1 1 1
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 6,13 5,74 4,95 7,69
Cestovni pristup dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 6,13 5,74 4,95 7,69
Komunalna infrastruktura dovoljna dovoljna dovoljna dovoljna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 6,13 5,74 4,95 7,69
Ostalo (namjena zemlista) GZ Gz Gz Gz
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 6,13 5,74 4,95 7,69
|Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : -20% -20% | -5%
||Indikator vrijednosti po m? 6,13 5,74 4,95 || 7,69
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
QOdstupanje od prosjeka: 0,38 1,18 -1,56
QOdstupanje od prosjeka u postotku: 6,26% 19,21% 25,47%
Kvadrat odstupanja: 0,15 1,39 2,44
Standardno odstupanje: 1,15 19% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 2,30 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista prema poredbenoj metodi: 18.128,58 €
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8.1.3.3. Utvrdivanje vrijednosti prava gradenja

Ugovorom od 25.02.2021.g. pravo gradenja nije vremenski ograni¢eno, niti je ugovorena

naknada za koristenje prava gradenja.

U svrhu mogucénosti izrade ove procjene pretpostavili smo ukupno trajanje prava gradenja od

99 godina.

8.1.3.4. Financijsko matematic¢ki postupak utvrdivanja vrijednosti prava gradenja

povrdina zemljista [m?] 2.958
jedini¢na vrijednost [€/m?] 6,13
trziSna vrijednost zemljista: 18.129
kamatna stopa na nekretnini 10%
kamatna stopa prava gradenja 5%
ostatak trajanja prava gradenja: 83,0
Pretpostavka trajanja prava gradenja od 99 god.
kamata na nekretnine [€]: 1.812,86
kamata na pravo gradenja [€]: 906,43
faktor diskontiranja 0,017
diskontirana vrijednost zemljista [€]: 315,97
multiplikator 10,00
sadasnja vrijednost kamate na pravo gradenja [€]: 9.060,96
Vrijednost pravom gradenja optere¢enog zemljista [€]: 9.376,94
razlika kamate na nekretninu i kamate na pravo gradenja: 906,43
109,1682
TrziSna vrijednost prava gradenja: 9.060,96

27
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8.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevina

8.2.1. Izraéun troSkova gradnje

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE

GRADEVINA NKP (m?) BRP (m?) BVO (m3)

GOSPODARSKE GRADEVINE

ZIDANE KONSTRUKCIJE- 484,80 517,00 1.809,50

opozarene

GOSPODARSKE GRADEVINE -

MjeSaonica sto€ne hrane, Usipni 220,75 240,00 1.200,00

ko$ - nadstreSnica

UKUPNO 705,55 757,00 3.009,50
TROSKOVI

NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troSkova gradenja - 2017. HKA - PDV

uklju¢en).*
Gradenje zidane gospodarske gradevine (€/m?) 325,00 168.025,00
Gradenje Celi¢ne gospodarske gradevine (€/m?) 425,00 102.000,00
Koeficijent dovrSenosti 90%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (€) 243.022,50
PRIVODENJE SVRSI
Komunalni doprinos (€/m?) 2,67 8.033,86
Vodni doprinos (€/m3) 0,12 361,52
Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 2,00% NV 4.860,45
Ostali troSkovi (€) 0,50% NV 1.215,11
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO (€) 14.470,95
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8.2.2. Umanjenje vrijednosti - Fk matrica (&l. 17. Pravilnika NN 105/15)

FK Matrica

A - lokacijaltrziste

B - Zgrada opcenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno danal/osigurana

« izvrsna lokacija*

« velika potraznja za vrstom
objekta

« skoro nema/nema ponude

* vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

» dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema oStec¢enja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koriStenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljnai
dugoroénije dana/osigurana

« vrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
» dovoljna fleksibilnost

» mala oStecenja

* puna stabilnost

* jo$ dobra uporabivost
« daljnje koriStenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

« dobra lokacija*

« jo$ postoji potraznja za
vrstom objekta

« dovoljna ponuda

» dovoljna infrastruktura
* prosjecno oblikovanje

* prosjecna prostorna organizacija

» umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

« prosjecna uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

4
Uporabivost ograni¢eno
dana/osigurana

* umjerena lokacija*

» mala potraznja za vrstom
objekta

 bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna organizacija

» mala fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
« daljnje koriStenje jasno
smanjeno

5
Uporabivost kratkoro¢no
dana/osigurana

« losa lokacija*

« jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* znatna ostecenja

* smanjena stabilnost

» nedovoljna uporabivost
« daljnje koristenje samo
kratkoro€no

Odabir klasifikacije 3,5 3,0 2,0
Odabrani faktor koriStenja
zgrade (FK) 35

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
Starost gradevine (G) - prosje¢no 2020 - 2005 god. 15
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 50
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 35
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 3,5
Relativna starost (G/OVK): % 30%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 42% 21
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 29
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 58%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRAPEVINE (NV x linearni otpis): (€) 102.069,45

29
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REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI GRADEVINA

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
* umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta (¢1.61. Pravilnika)

» gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina (¢l.63. Pravilnika)
* natprosjecno tekuée odrzavanje (¢1.66. Pravilnika)

» znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koriStenja (¢l. 64. Pravilnika)

NOVA TROSKOVNA
GRABEVINE VRIJEDNOST (€) VRIJEDNOST (€)
GOSPODARSKE GRADBEVINE: 243.022,50 102.069,45
GRABEVINE SVEUKUPNO 243.022,50 102.069,45
DODACI: 0,00
ODBICI: 0,00
UKUPNA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 102.069,45
€/m2 BRP
Umanjenje vrijednosti gradevina zbog Steta - troskovi
. 125 -64.625,00
popravka steta od POZARA
SVEUKUPNA TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINA 37.444,45

*Clanak 61. Pravilnika (NN 105/15):
Stavak 2.

Gradevinske Stete nastaju vanjskim djelovanjem. U gradevinske Stete ubrajaju se zapusteno tekuce
odrzavanje, hapuknuca, Stete prouzro¢ene vodom, bolesti drveta, djelovanjem Stetocina.

Stavak 4.

Umanjenje vrijednosti zbog gradevinskih nedostataka i/ili Steta uzima se u obzir na jedan od sljedecih

nadina:

1. umanjenjem utvrdenog troSka gradnje

2. odgovarajuc¢im umanjenjem predvidivog ostatka odrzivog vijeka Koristenja

3. odbitkom troSkova uklanjanja Steta*

VRIJEDNOST SILOSA

METALNI SILOSI | TEMELJI kom fé’lren”";‘ Am°2%a°”a ukupno €
Silosi 660 m3, 2 kom. 2,00 19.000,00 40% 22.800,00
Silos 250 m3 1,00 13.000,00 40% 7.800,00
Silos 180 m3 1,00 10.000,00 40% 6.000,00
Silosi 50 m3, 5 kom. 5,00 7.000,00 40% 21.000,00
METALNI SILOSI | TEMELJI UKUPNO: &) 57.600,00
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OSTALI TROSKOVI

VANJSKO UREDENJE Povr&ina (m?) 2’;:‘;’ Am°2;f)a°”a ukupno €
Ograda i asfaltirane prometne povrsine 300,00 70,00 60% 8.400,00
VANJSKO UREDENJE UKUPNO (€) 8.400,00
PRIKLJUCCI

Struja, voda (€/m? BRP) 6,00 517,00 3.102,00
PRIKLJUCCI UKUPNO (€) 3.102,00
OSTALI TROSKOVI UKUPNO (€) 11.502,00
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8.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRAPEVINA € 37.444,45
VRIJEDNOST PRAVA GRADENJA NA ZEMLJISTU € 9.060,96
VRIJEDNOST SILOSA € 57.600,00
PRIVODENJE SVRSI € 14.470,95
OSTALI TROSKOVI € 11.502,00
UMANJENJE ZA TROSAK OZAKONJENJA € -
UMANJENJE TROSAK UKLANJANJA € -
PRIVREMENA VRIJEDNOST 130.078,36 €

8.4. Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Buduc¢i da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trzidni pokazatelji.

S obzirom na lokaciju, stanje i funkcionalnost nekretnine, ponudu i potraznju takve vrste
nekretnina na trzistu, odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj:

Kt = 0,90
PRIVREMENA VRIJEDNOST € 130.078,36
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 0,90
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 117.070,52 €

32

199/21-DOP-PR



9. Rekapitulacija procjene - Zakljuéak

Nakon provedenog izracduna vrijednosti nekretnine:

Gospodarske gradevine i pravo gradenja na zemljiStu
na adresi: 10380 Donje Psarjevo

zk.C. 120/3
k.o.: Psarjevo
z.k.ul.: 3595

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

877.000,00 kn 1€= 7,492040 kn

1.243,00 kn/m? NKP

117.100,00 €

166,00 €/m? NKP

Napomena:
U iskazanoj trzisnoj vrijednost nije sadrzan porez na prijenos viasnistva.

Izrada:

Alfred Bernt dipl.ing.arh.

Stalni sudski vjestak za arhitekturu
i procjenitelj vrijednosti nekretnina

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti
izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZiSnim uvjetima, nakon
odgovarajuéeg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez
prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Zagreb, rujan 2021. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koridteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. VjeStak
ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i slicnih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Alfred Bernt dipl.ing.arh.

Stalni sudski vjestak za arhitekturu
i procjenitelj vrijednosti nekretnina

Zagreb, rujan 2021. godine
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11. Prilozi
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FOTOGRAFIJE SA OCEVIDA 12.8.2021.
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FOTOGRAFIJE SA OCEVIDA 03.09.2021.
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DOKUMENTACIJA

NESLUZBENA KOPIJA

L]

L]

.4
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJEZNI ODJEL SVETI IVAN ZELINA

Stanje na dan: 02.09.2021. 23:28 Werificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 335916, PSARJEVO Broj ZK uloska: 3595
Broj zadnjeg dnevnika: Z-33478/2016 PRAVO GRADEMNJA

Alktivne plombe:
IZVADAK |Z ZEMLJISNE KNJIGE

POVIJESNI PRIKAZ

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj e Povriina o
zemljista Oznaka zemljista jutro | hvat o Primjedba

Primljena: 25 veljate 2005. Broj: Z-280/2005.

Rbr.

Ma temelju Ugovora o osnivanju prava gra.dq_anja od 25. veljate wezano na
2005. godine upisuje 32 pravo gradenja na cest_kat.br. 1203
dvije gospodarske zgrade i dvoriste sa 2958 m2 upisans u z kul
br. 3594 iste k.o. radi izgradnje gradevine

11

B
Viastovnica
Rbr. Predmet izpisa Sadriaj upisa Primjedba

1. Udio prava gradenja: 1/1
S. I M. ZELINA D.0.0., DONJE PSARJEVO 81
1.1 IZ ZK ULOSKA PRENESENI VLASHNICI

C
Teretovnica
Rbr. | Predmet ispisa Sadrzaj upisa lznos Primjedba
1.
11 Primljena: 17 _lipnja 2005. broj Z-%94/2005. 400.000,00 EUR

MNa temeljju solemniziranog Ugovora o okvimom iznosu
zaduZenja i osiguranju hipotekom od 15 lipnja 2005.uknjiZuje
se zaloZno pravo na nekretnine u A radi osiguranja novians
traZbine Erste & Steiermarkische bank d.d. iz Ugovora za iznos
kunske protuvrijednosti od 400.000,00 EUR ( slovima:
tefristotisuca eura ), uvecano za ugovorene kamate, kamate
koriznika garancije, ugovorens kamate za zakagnjenje u
platanju odnosno zakonske zatezne kamate ukoliko bude vede
te naknade i trofkove prisiine naplate bilo sudske il
izwvansudske prirode, rok otplate najkasnije 132 mjeseci od
sklapanja owog Ugovora, za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA
JADRANSK] TRG 3/A

Zermijenoknjzni izvadak [datum | wisme Zrads) 03092021 12:13:48 Stranica: 1
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Katastarska opcina: 335016, PSARJEVO

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK

uboZak

Broj ZK uloska: 3595

PRAVO GRABEMJA

C
Teretovnica

Rbr.

Predmet ispisa

Sadriaj upisa lznos | Primjedba

2.

21

22

Zaprimljeno 20.06.2006. broj Z-1272/06 1.000.00D0,00 ZAJEDMICKA
EUR HIPCTEEA -

SPOREDM ULOEAK,

Ma temelju Ugovora o okvimom iznosu zaduZenja i esiguranju
broj ES-345/06-1 od 17 travnja 2006. zakljutenog izmedu Erste
& Stelermarkidche bank d.d. Rijeka Jadranskitrg 3 ai S..M.
Zelina d.o.o. Donje Psarjevo &1, soclemnizirancg po Javnom
bilieniku Mevenki Osmanovic iz Bielovara od 16 lipnja 2006.
pod brojemn Ou-303/06 uknjiZeno je pravo zaloga (hipoteke)
radi osiguranja novéane trazbine za iznos kunske
protuvrijednosti od 1.000.000,00 EUR (slovima:
jedanmilijuneura) uvetano za ugovorene kamate, kamate
korisnika garancije, ugovorens kamate za zakasnjenje u
placéanju odnosno zakonske zatezne kamate ukoliko bude vede
te naknade i trofkove prisilne naplate bilo sudske il
izvansudske prirode za korist

*ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA
JADRANSK] TRG 3/A

Zaprimljenc 25.07 2016.g. pod brojem Z-334T8/2016

UKMJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O
PRIJENCSU OD 13.06.2016

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA
41, 10000 ZAGREB

31

Faprimljeno 20.06. 2006. broj Z-1272/06, £-1278/M06 ZABILJEZEA

Ma temelju Ugovora o okvimom iznosu zaduZenja i esiguranju
broj ES-345/06-1 od 17 _travnja 2006. zakljufenog izmedu Erste
& Stelermarkidche bank d_d. Rijeka Jadranskitrg 3 ai S.1.M.
Zelina d.o.o. Donje Psarjevo 81 zabiljeZeno je da je glavna
hipoteka upisana u z.k.ul. 1544 iste k.o.

4.1

42

4.3

Zaprimljenc 24.10.2013. broj Z-1772M13 270.423,92 EUR SPOREDNI ULOZAK

Ma temelju Sporazuma o osiguranju novEane trazbine
zasnivanjemn zaloZnog prava na nekretnini od 24 rujna, 2013
solemniziranog kod Javnog biljieZnika Branke Ratki iz Sv.l.
Zeline od 9 listopada, 2013. posl broj Ov-6486/2013 uknjifeno
je prava zaloga na nekretnine upisane u A | (jedan) za iznos od
kunske protuvrijednosti od EUR 270.423,92 (slovima
dvijestosedamdessttisud acefristodvadesetti eura i 92100
eura) uvetano za ugovorne kamate, zatezne kamate, te
provizije, naknade i trofkove prisiine naplate bilo sudske il
izvansudske prirode u kornist:

*ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB:
23057039320, RIUEKA JADRANSKI TRG 3/A

Faprimljeno 24.10.2013. broj Z-177213

ZabiljeZuje =e da je glavna hipoteka osnovana u zkul. 2157 k.
o. Poljanica Bistricka kod Opcinskog suda u Zlataru,
ZemljignoknjiZni odjel u Donjoj Stulbici.

Zaprimljena 25.07.2016.g. ped brojem Z-33478/2016

UKMJEFBA, USTUPANJE ZALOFNOG PRAVA, UGOVOR O
PRIJENOSU OD 13.06.2016

TamiEnckni S [zvadak (Gt | wieme Erade] 13082021 12-13-48 Siranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISHE KNJIGE

Katastarska opcina: 335916, PSARJEVO

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 3595
PRAVO GRABDENJA

Rbr.

Predmet ispisa

SadrZaj upisa

lznos | Primjedba

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA
41, 10000 LAGREB

51

Zaprimljenc 04.04 2014, broj Z2-591M14.

Ma temelju Sporazuma o osiguranju novéane trazhine
zasnivanjem zaloZnog prava na nekretninama i pravu gradenja
od 24 0fujka, 2014. solemniziranog kod Javnog biliefnika
“Vesne Putar iz Zagreba od 24 oZujka, 2014. posl.broj Ow-
4424/14-1 uknjiZeno je pravo zaloga na pravu gradenja u Al

(jedan) u svrhu osiguranja potraZivanja predlagatelja prema S.i

M. ZELIMA d.o.o. temeljern Ugovora o dugorofnoj poslovnoj
suradnji od 2_rujna 2009. godine i njemu pripadajucih aneksa I
do V. uiznosu od 4.189.576,99 kn, (slovima:

£ etiimilijunastoosamdesetdevettisuc apetstosedam-
desstiesthunaidevedesetdevetlipa) uvetanom za ugovoranu
godignju kamatnu stopu od 3%, a kako to proizlazi iz
Utanatenja potraZivanja Valalte d.o.o. prema 5.i M. Zelina d.o.
o. na dan 05.03.2014. godine sklopljenog 05.03.2014. godine i
priloZenog uz Sporazum o osiguranju noviéane trazbine
zasnivanjem zaloZnog prava na nekretninama i pravu gradenja
od 24 oZujka, 2014 .godine, u korist:

VALALTA D.O.0O., OIB: 94300736117, ROVIN., CESTA ZA
VALALTU-LIM 7

4 189.576,99 KN SPOREDNI ULOZAK

6.1

Laprimljeno 04.04.2014. broj £2-591/14.

ZahiljeZeno je da je glavna hipoteka osnovana u z.kul. 2187 k.
o.Poljanica Bistitka kod Opéinskog suda u Zlataru, Zemljidno
knjizni odjel Donja Stubica.

ZABILIEZEA

Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 02.09.2021.

FemijEnoknjon (zvadak [Gansm | wieme Erade) 03.09.2021_12:13:48

40

Stranica: 3
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.REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEERETNINA SVETI IVAN ZELINA

Stanje na dan: 10.08.2021. 23:24

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: PSARJEVO (Mbr. 335916)

Posjedovni list: 2292

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalite odnosno sjediite upisane osobe OIB
11 SIM. ZELINA D.O.0O.. DONJE PSARJEVO 81. DONJE PSARJEVO (NOSITELJ PRAVA
GEADENJA)
Podaci o katastarskim cesticama
. Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske . . Posebni
S| 2 | katastarske |cestice/Nagi -ab d iv zorade. kuéni b . |Povrsina/ Broj R Primiedb
o | B atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj | DL pravni rimjedba
Cestice zgrade rezimi
D 120/3 SELCICA 10

PRAVO GRADENTA

Ukupna povriina katastarskih €estica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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NESLUZBENA VERZLJA

 REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K o. PSARJEVO, 335916
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SVETI IVAN ZELINA k& br:1203

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizmo myjerilo ispisa 1: 1000
Izvomo myjerilo plana 1:2880

Danum ispisa: 11.08.2021
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o
- A
Qvo rlesgnje postalo Je pravomoéno
dana a2 M Jiob

REPUBLIKA HRVATSKA U Sv.Ivanu Zeiini,_0C -&. 2014,
URED DRZAVNE UPRAVE
U ZAGREBACKOJ ZUPANLJI
Sluzba za prostorno uredenje,
zastitu okolisa, graditeljstvo i
imovinsko pravne poslove
ispostava Sveti lvan Zelina

KLASA: UP.I-361-03/05-01/06
UR.BROJ: 238-04-05/4-05-11

Sv.Ivan Zelina, 29. studeni 2005.

SluZba za prostorno uredenje. zaStitu okolisa, graditeljstvo 1 imovinsko-pravne poslove,
Ureda drzavne uprave u Zagrebackoj Zupaniji, Ispostava Sveti Ivan Zelina, rjelavajuéi po
zahtjevu investitora “S.ILM. ZELINA™ d.o.0. iz Donjeg Psarjeva 81, Sveti Ivan Zelina, glede
izdavanja gradevinske dozvole za gradenje mjzSaone sto¢ne hrane, spremista gotovih proizvoda,
silosa sa sudarom. usipni ko3, istovarne rampe, silosa, mosne vage. spremidta za poljoprivrednu
mchanizaciju, rezervoar za loZ ulje i sabirnu jamu u naselju Donje Psarjevo. na temelju odredbe
CElanka 85. stavak 1.1 ¢1.220. st.1. Zakona o gradnji (Narodne novine broj: 175/03 1 100/2004),
izdaje

GRADEVINSKU DOZVOLU

I. Odobrava se investitoru “S.ILM. ZELINA™ d.o.0. iz Donjeg Psarjeva 81, Sveti Ivan
Zelina, gradenje mjedaone stoéne hrane, spremista gotovih proizvoda, silosa sa susarom, usipni
ko3, istovarne rampe. silosa. mosne vage. spremista za poljoprivrednu mehanizaciju, rezervoar za
loZ ulje i sabimu jamu, na gradevinskoj cest.kat. broj: 120/3 k.o. Psarjevo, upisanoj u z.k.ul.broj:
3595 u nasclju Donje Psarjevo, a prema glavnom projektu, koji se sastoji od (9) knjiga, i to:

- KNJIGA ]
ARHITEKTONSKI PROJEKT - BROJ: TD 40/03
IZRADEN PO: “Al-AGRO INZENJERING" d.o.0.. ZAGREB, BOZIDARA MAGOVCA 20b
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECK], dipl.ing.arh.
PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECKI, dipl.ing.arh.

-KNJIGA 11
PRIKAZ MIERA ZASTITA OD POZARA — BROJ T.D. 40/03
[ZRADEN PO: “AI-AGRO INZENJERING™ d.0.0. ZAGREB, BOZIDARA MAGOVCA 20b
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECKI, dipl.ing.arh.
PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECKI, dipl.ing.arh.

- KNJIGA I
ELABORAT ZASTITE NA RADU - BROJ: T.D. 40/03
IZRADEN PO: “AI-AGRO INZENJERING" d.0.0. ZAGREB, BOZIDARA MAGOVCA 20b
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECKI, dipl.ing.arh.
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2
PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECKI, dipl.ing.arh.

- KNJIGA IV
PROJEKT STATICKI PRORACUN - BROJ: T.D. 40/03
IZRADEN PO “Al-AGRO INZENJERING” d.o.0.. ZAGREB, BOZIDARA MAGOVCA 20b
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECKI, dipl.ing.arh.
PROJEKTANT: IGOR GRUBISIC, dipl.ing.grad.

-KNJIGA V
PROJEKT VODOVODA 1 KANALIZACIE — BROJ: T.D. 40/03
IZRADEN PO: “ALlLAGRO INZENJERING” d.o.0., ZAGREB, BOZIDARA MAGOVCA 20b
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECK], dipl.ing arh.
PROJEKTANT: IGOR GRUBISIC, dipl.ing grad.

- KNJIGA VI
PROJEKT EEKTRICNE INSTALACUE — BROJ: T.D. 06/05
IZRADEN PO “ELVING” d.o.0. ZAGREB, F. GRABOVCA 15
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECK]I, dipl.ing arh.
PROJEKTANT: JOSIP MIHALJEVIC, el.teh.

- KNJIGA VI
FROJEKT KUCNI PRIKLJUCAK ST PLINA — BROJ T..D. 356/03
IZRADEN PO: “PROJEKTING-VIK” ZAGRER, DEGENOVA 2
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALOG-DOLECKI. dipl.ing.arh.
PROJEKTANT: PETAR KRSNIK. ing.stroj.

- KNJIGA VI
STROJNO - TEHNOLOSKI PROJEKT — BROJ: 216/04
IZRADEN PO: “MLINOPROJEKT™ d.0.0. ZAGREB, HRUSEVECKA 8
GLAVNI PROJEKTANT: NEDA BALQG-DOLECKI. dipl.ing.arh.
PROJEKTANT: DARKO KOZUH, dipl.ing.stroj.

- KNJIGA IX
GEOTEHNICKI ELABORAT — BROJ TD: 48/00
IZRADEN PO: “SPP” d.o.0., VARAZDIN — TRG BANA JELACICA §
OBRADILI: STIEPAN STRELEC, dipl.ing.
JAKOV PRANIJIC, dipl.ing.

- lokacijskoj dozvoli Sluzbe za prostomo uredenje, zadtitu okolida, graditeljstvo i imovinsko-
pravne poslove, Ureda Drzavne uprave u Zagrebaékoj Zupaniji, Ispostava Sveti Tvan Zelina,
Klasa: UP.1-350-05/02-03/10, Ur.broj: 238-04-05-02-14 od 28.02.20003, godine.

na gradevini sukladno odredbama Zakona o gradnji i hrvatskih normativima.
I11. Pored obveze iz 1otke 11. kao jedan od sudionika gradenja investitor je duZan.

- gradenje i sgtru¢ni nadzor gradenja mora povjeriti osobama koje zadovoljavaju uvjete za
obavljanje tih djelatnosti propisane ovim Zakonom.

- investitor koji je ujedno i izvodaé mora strudni nadzor gradenja povjeriti drugoj osobi koja
zadovoljava uvjcte za obavljanje struénog nadzora gradenja propisane ovim Zakonom.
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- fizi¢ka osoba koja je investitor obiteljske kuce. ili jednostavne gradevine za svoje potrebe moZe
jednom u pet godina sama obavljati struéni nadzor gradenja. te obiteljske kuce ako je diplomirani
inZenjer odgovarajuce struke ili inZenjer odgovarajuce struke i ima poloZen struéni ispit.

- dko se tijckom gradenja gradevine promijeni investitor o nastaloj promjeni novi investitor mora
pisano u roku od petnaest dana od nastale promjene obavijestiti tijelo koje je izdalo gradevinsku
dozvolu i uz obavijest priloziti dokaz da ima pravo grditi na odredenoj nekretnini, odnosno da je
vlasnik gradevine za koju je izdana gradevinska dozvola.

- glavni projekt zajedno s gradevinskom dozvolom trajno mora ¢uvati investitor odnosno njegoy
pravni sljednik za sve vrijeme dok gradevina postoji.

- ako se u tijeku gradenja promijeni investitor novi investitor duZan je od tijcla graditcljstva
zarraZiti izmjenu gradevinske dozvole u svezi s promjenom imena odnosno tvrtke investitora.

IV. Gradenju se moZe pristupiti samo na temelju kona¢ne gradevinske dozvole.

- prekinuti gradenje gradevine nakon donosenja zakljuéka kojim se dopusta obnova postupka
izdavanja gradevinske dozvole kojom je dozvoljena izgradnja te gradevione.

V. Gradevinska dozvola prestaje vaziti ako sc s radovima na gradevini za koju je gradevinska
dozvola izdana nc zapoéne u roku od dvije godine od dana pravomo&nosti gradevinske dozvole.

VL. Vazenje gradevinske dozvole moZe se na zahtjev investitora jednom produziti za jos dvije
godine. ako se nisu promjenili uvjeti utvrdeni i skladu s odredbama ovog Zakona i drugi uvjeti u
skladu s kojima je izdana pradevinska dozvola.

- 1shodity 1izmyenu 1. 1l dopunu gradevinske dosvole ako tijekom gradenja namjerava na gradevini
uciniti izmjene kojima se mijenja uskladenost gradevine s utvrdenim lokacijskim uvjetima,

- tijelu graditeljstva gradevinskoj inspekceiji i inspekciji rada, najkasnije u roku od 8 osam dana
prije poCetka gradenja ili nastavak izvodenja gradevinskih radova nakon prekida duZeg od tri
mjescca pisano prijaviti pocetak gradenja, odnosno nastavak radova.

- najkasnije do dana potetka radova imati elaborate iskoléenja gradevine kojeg je izradila osoba
registrirana za obavljanje tog posla prema posebnom Zakonu.

VIL lzgradena gradevina smije se poceti koristiti, odnosno staviti u pogon, te se za nju moze
izdati rieSenje za obavljanje djelatnosti po posebnom propisu nakon o tijelo graditeljstva izda
uporabnu dozvolu za tu gradevinu.

VIIL. Uporabnu dozvolu za izgradenu gradevinu izdaje tijelo graditeljstva koje je izdalo
gradevinsku dozvolu, nakon 3to se tehnickim pregledom utvrdi da je gradevina izgradena u
skladu s gradevinskom dozvolom. a narodito u pogledu ispunjavanja bitnih zahtjeva za
gradevinu.

- eventualne podzemne, nadzemne i zraine vodove premjestiti o vlastitom trosku i uz suglasnost
poduzeca koje upravlja predmetnim instalacijama.
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ObrazloZzenje

Investitor “S.IL.M. ZELINA" d.o.0. iz Donjeg Psarjeva 81, Sveti Ivan Zelina, podnijelo je
dana 22.03.2005. godine zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole za izgradene gradevine:
mje3aone stoéne hrane, spremista gotovih proizvoda, silosa sa suSarom, usipni ko$, istovarne
rampe, silosa, mosnc vage, spremista za poljoprivrednu mehanizaciju, rezervoara za loz ulje i
sabirme jame za zemljistu oznadenom kao Cestkat. broj: 120/3 k.o. Psarjevo u naselju Donje
Psarjevo.

Uvidom u spis, tijelo graditeljstva utvrdilo je da nisu ispunjeni svi uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole.

Zakljuékom od 07.07.2005. godine, investitoru je odreden rok za ispunjenje tih uvjeta,
kako bi se mogla izdati gradevinska dozvola.

Dana 09.11.2005. godine. investitor je ispunio sve uvijete za izdavanje gradevinske
dozvole.

Zahtjevu za izdavanje gradevinske dozvole investitor je priloZio:

1. dokaz da ima pravo graditi na gradevinskoj ¢est.kat. broj: 120/3 k.o. Psarjevo — Lokacijsku
dozvolu, Klasa: UP.1-350-05/02-03/10, Ur.broj: 238-04-05-02-14 od 28.02.2003. godine.

2. tri primjerka glavnog projekia izraden u skladu s poscbnim uvjetima, odnosno s odredbama
poscbnog zakona.

3. pisano izvjesce o kontroli glavnog projekta prema élanku 76. Zakona.

4. izvatke iz zemljisnih knjiga za nekretnine s kojima neposredno grani¢i gradevinska Cestica
odnosno gradevina.

5. izvadak iz zemljidne knjige broj: K.1.-1277/05 od 28.02.2005. godine, Opc¢inskog suda Sveti
Ivan Zelina, Zemljisno knjiZzni odjel.

6. prijavni list Podruénog Ureda za katastar Zagreb, Ispostava Sveti Ivan Zclina, Klasa: 932-
06/03-02/320, Ur.broj: 541-02-06/1-03-2 od 27.08.2003. godine,

7. kopiju katastarskog plana Podruénog Ureda za katastar Zagreb, Ispostava Sveti Ivan Zelina,
Klasa: 935-06/05-01/731, Ur broj: 541 A07-2.05/5-05-2 od 29.09.2005. godine.

8. suglasnosti, potvrde i misljenja nadleZznih tijela i poduzeca na glavni projekt, a to su:

- zapisnik — misljenje DrZzavnog inspcktorata Podrugne jedinice Zagreb, Odsjeka za nadzor u
podrudju zastite na radu, Ispostava Vrbovec. Klasa: 115-02/05-04/62, Ur.broj: 556-16-14/07-05-
2 od 20.09.2005. godine.

- zapisnik MUP-a, PUZ-¢, Inspektorata unutamjih poslova, broj: 511-19-25/1-22116/1-2005 od
31.08.2005. godine.

- vodopravna suglasnost “Hrvatskih voda™ vodnogospodarskog odjela za vodno podrugje sliva
Save, Klasa: UP.1-325-07/05-01/0271. Ur.broj: 374-21-2-05-2 od 01.08.2005. godine.
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- potvrda sanitarne inspekcije Ureda Drzavne uprave u Zagrebackoj Zupaniji, Sluzbe za
drudtvene djelatnosti, Ispostava Sveti ivan Zclina, Klasa: 540-01/05-01/05, Ur.broj: 238-05-
07/05-2 od 28.07.2005. godine.

- suglasnost “Zelinskih komunalija™ d.o.o., Ur.broj: 351/05 od 26.07.2005. godine.

- potvrda HEP — DISTRIBUCIA d.o.0. Zagreb, DP ELEKTRA ZAGREB, Pogon Zelina, broj:
4/016-137/05 od 25.07.2005. godine.

9. Drugi prilozi odredeni posebnim zakonom, & 10 su:

- izvjeite ovlastenog revidenta za mehanicku otpornost i stabilnost betonskih i zidanih
konstrukcija, Milana Novkoviéa, dipl.ing.grad., broj: T.D. 104/05.

- rjesenje Upravnog odjela za gospodarstvo, stambeno-komunalne djelatnosti i zaStitu okolisa
grada Sveti Ivan Zelina o odredivanju visine pla¢anja komunalnog doprinosa Klasa: UP.1-363-
03/05-01/56, Ur.broj: 238/30-03-05-2 od 20.09.2005. godine.

- potvrdu Upravnog odjcla za gospodarstvo. stambeno-komunalne djelatnosti i zaStitu okoli3a
grada Sveti Ivan Zelina, Klasa: UP.1-363-03/05-01/57, Ur.broj: 238/30-03-05-3 od 04.10.2005.
godine. o uplacenom komunalnom doprinosu.

Ovo tijelo obavilo je ocevid na gradevnoj Cestici katbroj: 120/3 k.o. Psarjevo, dana
04.10.2005. godine, 0 ¢emu je sastavljen zapisnik. Spomenutim oéevidom utvrdeno je da je na
parceli izgradena mijesaona stoéne hrane, spremiste gotovih proizvoda, silosa sa susarom, usipni
koS, istovame rampe. silosa. mosne vage, spremidta za poljoprivrednu mehanizaciju, rezervoara
72 1oz ulje i sabime jame, odredbom &1.90. Zakona o gradnji naloZeno je investitoru placanje
posebne pristojbe za slu¢aj da investitor zapoéne gradnju predmetne gradevine bez gradevinske
dozvole. a prije izdavanja gradevne dozvole. Posebna pristojba odredena je prema T.br.63.
stavku 5. Zakona o upravnim pristojbama a v iznosu utvrdenog komunalnog doprinosa koji se
placa po posebnom Zakonu pomnoZenog s koeficijentom 1,5 $to iznosi 60.673,00 kn, Sto je
investitor i uplatio.

Tijekom postupka, a u smislu ¢lanka 95. stavak 1. Zakona o gradnji (Narodne novine, broj
175/03 i 100/2004), pozvane su zainteresirane strane u postupku — neposredni susjedi glede
davanja mogucénosti zastite prava | pravnog interesa, a na okolnost glavnog projekta s
lokacijskom dozvolom Klasa: UP.1-350-05/02-03/10, Ur.broj: 238-04-05-02-14 od 28.02.2003.
godine, izdanom po ovom tijelu.

Pregledom glavnog projekia i svih dokumenata prilo2enih uz zahtjev utvrdeno je da je glavni
projekt izraden u skladu s lokacijskom dozvolom Klasa: UP.1-350-0:5/02-03/10, Ur.broj: 238-04-
05-2-14 od 28.02.2003. godine, i da je zahtjev potpun u smislu ¢lanka 88. stavak 2. Zakona o
gradnji, pa je u smislu ¢lanka 90. stavak 1. Zakona rijeseno kao u izreci.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu zadtite okolisa, prostornog uredenja i
graditeljstva, Republike Hrvaiske, Zagreb. Ulica Republike Austrije 20, u roku od 15 dana od
dana primitka rjedenja. Zalba se predaje ncposredno ovom tijelu ili putem poste preporudeno.
Zalba se moZe izjaviti i usmeno u zapisnik, a taksira se sa administrativnim biljegom od =50,00
kn, po T.broju 3. Tarife upravnih pristojbi Zakona o upravnim pristojbama (Narodne novine.
broj: 8/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99. 145/99. 116/2000, 110/2004, 141/2004 i 160/2004).
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Upravna pristojba od 70,00 kn drzavnih biljega prema T.br. 1. i 2. Zakona o urpavnim
pristojbama propisno ponistena na podnesku, a u iznosu od =750.00 kn naplacena je u tijeku
postupka prema T.br. 63. Zakona.

DOSTAVITI:

Sv.lvan Zelina

2. Stjepan Belo3i¢, Donje Psanjevo 63/D.
Sv.Ivan Zelina

3. lIvan Horvatic. Donje Psarjevo 63/D,
Sv.Ivan Zclina

4. Josip Skrlec. Donje Psarjevo 19,

Sv.Ivan Zclina
5. Ured za gospodarstvo, Ispostava Sv.Ivan Zelina, ovdje
6. Upravni odjel za gospodrastvo, stambeno-komunalne

djelatnosti i zastitu okohida Grada Sv.Ivan Zelina,
Trg Ante Staréevica 12, Sv.lvan Zelina

7. Gradevinska inspekceija, Trg Kardinala Alojzija
Stepinca |, Sv.lvan Zelina

8. Evidencija, ovdje

9. Pismohrana, ovdje
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Upravni odjel za prostorno uredenje,
gradnju i zastitu okolisa
Ispostava Sv. lvan Zelina

KLASA:UP/I- 361-05/14-01/06
UR.BROJ: 238/1-18-07/3-14-3
Sv.lvan Zelina, 05, oZujka 2014.

Zagrebatka Zupanija, Upravni odjel za prostomo uredenje. gradnju i zastitu okolisa, Ispostava
Sveti lvan Zelina, temeljem ¢lanka 99. stavak 1. Zakona o gradnji (“Narodmc novine™, broj:153/13). 1 zd
a j ¢ sljedeéu

UPORABNA DOZVOLA
ZA GRADEVINE IZGRADENE NA TEMELJU AKTA ZA GRADENJE
IZDANOG DO L. LISTOPADA 2007. GODINE

1. Utvrduje se da su mjciaona stoéne hrane { 2 t/h) , &etiri silosa ( 150 m?), susara ( 170 t / dan ),
natkriveni usipni koS ( 11,50 m x 1,80 m) . istovama rampa, silosi ( 2 x 660 m?, 250 m’ i 180 m?) , mosna
vaga,  spremiste za poljoprivrednu mehanizaciju ( 24,00 m x 11.55 m), rezervoar za loz ulje i sabirma
jama, koje se nalaze na gradevnoj cestici kat.¢est.broj 12043 k.o, Psarjevo, u pogledu namjene, vanjskih
myera svih nadzemnih @ podzemnih dijelova gradevine, oblika i veli¢ine gradevne Eestice | smjedtaja
gradevine na gradevne) Cestict dzgradena u skladu s izviSmim akltom za gradenje gradevine -
gradevinskom dozvelom , KEASA: UP/I-361-03/05-01/06, URBR(J-238-04,05/4-05-11 od 29.11. 2005.
godine, pravomoénom dana 30.12.2005. godine.

23 Ispitivanje ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevinu, te drugih uvjeta i zahtjeva, osim
lokacijskih uvjeta nije prethodilo izdavanju dozvole.

ObrazloiZenje

Investitor , S.EM. ZELINA ( OIB 31483727823) 1z Svetog Ivana Zeline, Donje Psarjevo 81,
zatrazilo je podneskom 21.01.2014, podine izdavanje uporabne dozvole za uporabu gradevinu
poljoprivredne namjene , za koju je izdan izvrian aki za gradenje gradevine- gradevinska dozvola
KLASA: UP/T-361-03/05-01/06, URBROJ:238-04.05/4-05-11 od 29.11. 2005. godine, pravomoéna dana
30.12.2005. godine.

U provedenom postupku, ten a temelju obavljenog olfevida utvrdeno je da su gradevine
poljoprivredne namjene ( mjelaona stone hrane, ¢etiri silosa, suara, natkriveni usipni ko§, istovarna
rampa, silosi, mosna vaga, spremiste za poljoprivrednu mehanizaciju, rezervoar za loz uljc i sabima
jama), koje se nalaze na katlestbr. 120/3 k.o. Psafjevo u pogledu namjene. vanjskih mjera svih
nadzemnih i podzemnih dijelova gradevine, oblika i velifine gradevne &estice 1 smjedtaja gradevine na
gradevnoj Cestici izgradena u skladu s izvrSnim aktom za gradenje gradevine gradevinskom dozvolom |,
KLASA: UP/1-361-03/05-01/06, URBROJ:238-04.05/4-05-11 od 29.11. 2005. godine, pravomoénom
dana 30.12,2005. godine.

Slijedom iznesenoga odludeno je kao u izreci ove uporabne dozvole. Ova uporabna dozvola
temelj se na odredbi ¢lanka 182, Zakona o gradnji.

Opca pristojba za zahtjev temeljem tarifnog broj 1. I gradevinska prostojba temeljem tarifnog
broja 653. Zakona o upravim pristojbama ( “Narodne novine™ br. 8/96 do 19/2013) su upladene.
Uputa o pravnom lijeku:
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Protiv oveg rjefenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstva graditeljstva i prostomog uredenja,
Republike Austrije 20, Zagreb, u roku od 15 dana od dana prijema istog, Zalba se predaje u pisanom
obliku neposrednn ili podtom il usmena na zapisnik, ili elektronicki patem tijela koje je izdalo ovo
rjekenje.

ZAMJENIK PROCELNIKA
] L W T
Diragutin Eﬁ&ﬁiplhnggmﬂ.

DOSTAVITI:
11" SIM ZELINA dooun, Donje Psarjevo 81, S, 1van £elina,
2. Pismwohrana, ovidje
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