NARUCITELJ: TORENSE INDUSTRY d.o.0.,
Hektoroviceva 2, Zagreb,
OIB 53441241860

NEKRETNINA: Gradevinsko zemljiste
k.€. 4652/1 k.o. Donja Bistra
z k.ul.br. 4480
ZK odjel Zapresic¢

ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zagreb, studeni 2020. god.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina

Ivo Smoljo, stru€.spec.ing.grad.



SADRZAJ

RJESENJE O IMENOVANJU

uvoD

ZADATAK

OPIS LOKACIJE, IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE | OPCENITI PODATCI
TEHNICKI OPIS

ISKAZ KORISNIH POVRSINA

TRZISNA ANALIZA

PROCJENA

A

71 Procjena poredbenom metodom

8. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

9. ZAKLJUCAK

10. PRATECA DOKUMENTACIJA

10.1. Lokacijska karta

10.2. Katastarski plan

10.3. lzvadak iz zemljiSne knjige
10.4. Posjedovni list

10.5. Fotodokumentacija

10.6. Lokacijska dozvola

(S



RJESENJE O IMENOVANJU
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKISID U ZAGREBU

Zagreb. Tre Nikole Subica Zrinshog 3
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-790/16
Zagreb, 7. travnja 2017

RIFSENIF

Predsiednik Zupanijskoge suda u Zagrebu, odluCujudi o zahtjevu e Smolje. wemeljem
n £ L | | !
Elanka 126, st 4. Zakona o sudovima (Naradne Novine™ 2813, 33713 1 82/15) u veri s ¢l

10 Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima CNarodne Novine™ 38/14, 123/15 1 29/16).

rijesioje

Ivo Smoljo, strud.speciing.grad. i» Zagreba, Tastovska 1200 imenwe s¢ stalom
sudshim viestakom 72 GRADITELISTVO 1 PROCIENU NEKRETNINA na vrjeme od
Cetirt podine.

Imenovani viestak poloZio je prisegu dana 7. travaja 2017
Obrazlozenje

o Smoljo podnio je zahtes  za imenovanje stalnim sudskim vieStakom 22
graditeljsivo i procjenu nekretnina,

Nakon 310 je utvrdeno da podnositelj zahtjeva ispunjova uvjete iz €l 20 st 1owe. 1.
2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima, te da ne postoje zapreke za prijam u drzavnu
sluzbu. upuden je na strucnu vbuku u Hrvatsko drustvo sudskih vicstaka i progjenitelja, koje
e dostavilo midhienje o uspjesno obay lienoj obuci.

Iva Smalio sklopio je ugover o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
stalnog sudskog viestaka

S ahzirom na navedeno, emeliem ¢l 100 Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
rijeseno je koo uizreci.

I’R!;GQSJ!,I)NIK SUDA
Ivan Turadic, univ.spec.crim.
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1. UVOD

Izvréena je procjena TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

k.C. 4652/1 k.0. Donja Bistra
z.k.ul.br. 4480

ZK odjel Zapresi¢

te iznosim svoje misljenje u ovom izvjescu.

Predmet ovog Elaborata procjene trziSne vrijednosti nije imovinsko - pravna
provjera niti provjera s upravno - pravnog naslova. Pri izradi ove procjene nije
predo¢ena cjelokupna originalna dokumentacija te su se za izradu procjene Koristili
nesluzbeni internetski podaci (e-posjedovni list, e-izvod iz katastarskog plana,
grafi¢ki izvod iz PPU-a, Geoportal DGU, UPU, ISPU, e-nekretnine...). Pretpostavka
procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Iskazana trzi§na vrijednost ne ukljuuje porez na promet nekretnina. Procijenjena
trzisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i
podloZna je promjenama. Procjenjuje se vrijednost predmetnih nekretnina na dan
vrednovanja.

Popis primjenjenih propisa
1. Gradevinski propisi:
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN
86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

2. 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 100/12)
Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m* etalonske gradevine
(NN 59/10)

3. 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)
Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

4. Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majéica, Zagreb, 2016.
godine



2. ZADATAK

Na zahtjev Narucitelja izradena je procjena vrijednosti nekretnine — gradevinsko
zemljiste, a sve sukladno trzisnim kretanjima procjene vrijednosti nekretnina.

Od strane stranke, dostavljena je sljede¢a dokumentacija:
e |zvadak iz katastarskog plana
e |zvadak iz zemljiSne knjige
e Posjedovni list
e Lokacijska dozvola

Dodatno koristena dokumentacija:

e Podaci iz Zbirke kupoprodajnih cijena putem e-Nekretnina

Istrazivanje smo proveli da bi dali svoje mislienje U tu svrhu obavljen je uvidaj te
se nakon prikupljanja podataka daje vjestacki nalaz i procjena, kako slijedi u
daljnjem tekstu. Uvidaj je izvréen dana 02.11.2020. godine u prisustvu Naruditelja
procjene, u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podruéje izracuna procjene vrijednosti nekretnina.

DAN OCEVIDA : 02.11.2020.
DAN KAKVOCE : 04.11.2020.
DAN VREDNOVANJA : 04.11.2020.

Navedeni datumi su datumi na koje se odnosi izvje§¢e odnosno zakljucci |
mislienja. Navedeno mislienje o vrijednosti je bazirano iz stanja nacionaine
ekonomije i kupovne snage EUR-a na taj datum, a iskazana trzZiSna vrijednost ne
ukljuéuje porez na promet nekretnina.

Procjenjuje se trzi$na vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja
od strane procjenitelja. Svrha ove procjene je utvrdivanje vrijednosti nekretnine na
dan vrednovanja.



3. OPIS LOKACIJE, IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE | OPCENITI PODATCI

Predmet ove procjene je gradevinsko zemljiste. Gradevinsko zemljiste
evidentirano je kao livada u Zemlji$noknjiznom odjelu Zapre$i¢ na z.k.C.br.
4652/1, k.o. Donja Bistra, br. zk uloSka 4480. U katastru zemljiste je takoder
k.G.br. 4652/1, k.0. Donja Bistra. Predmetna nekretnina se nalazi na vrlo dobroj
lokaciji izmedu Donje Bistre i Pojatnog. U neposrednoj blizini su svi sadrzaji
proizvodne, industrijske i gospodarske namjene. Okruzenje samog zemljiSta
prema tome su objekti sliénih sadrzaja.

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju vidljivo je da je na lokaciji na
snazi

e PPZ Zagrebacke objavljen u "Sluzbenom glasniku Zagrebacke Zzupanije"
broj 3/2002, 6/2002(ispravak), 8/2005, 8/2007, 4/2010, 10/2011, 14/2012,
27/15, 31/15.

e PPUO Bistra objavljen u "Sluzbenom glasniku Opéine Bistra" broj 2/05,
1/08, 2/09, 7/09, 2/10, 3/10, 2/12, 1/15, 7/17, 2/18.

e UPU gospodarske zone Bistra objavijen u "Sluzbenom glasniku Opcine
Bistra" broj 5/08

e UPU gospodarske zone Bistra-sjever objavljen u "Sluzbenom glasniku
Opcine Bistra" broj 5/08 i 2/12

Prema istima predmetno zemljiSte oznake k.€.br.4652/1, k.o. Donja Bistra
nalazi se u podru¢ju gospodarske namjene |, neizgradeno uredeno
podrucje proizvodne i poslovne namjene.




GRADEVINSKA PODRUCJA - POVRSINE 1ZDVOJENE NAMJENE IZVAN NASELJA

granica gradevinskog podrucja izdvojene namjene izvan naselja
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Naziv prostornog plana
PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE BISTRA

Naziv kartografskog prikaza

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartografskog prikaza 1. Mjerilo kartografskog prikaza: 25000
Odluka o izradi plana Odluka o donodenju plana
Sluzber glasnik opéine Bistra broj 3/19 Sluzbeni glasnik opéine Bistra 6/20

Izvor: httos://bistra.hr/prostorni-plan/

Sukladno Zakonu o prostornom uredenju ( NN 153/13 ) pojam gradevinskog
zemljista je zemljite unutar i izvan gradevinskog podruéja koje je izgradeno,
uredeno ili prostornim planom namijenjeno za gradenje gradevina ili uredenje
povrsina javnih namjena.

Lokacija nekretnine nalazi se na dobrom poloZaju u istoénom dijelu Opcine
Bistra namjenjenoj za gospodarstvo i industriju. Cijela okolina je mirna, a vrlo
dobro prometno povezana sa ostalim dijelovima Zagrebacke Zupanije, pogotovo
preko autoceste A2 (zagorska autocesta). Parkiranje je omoguceno na parceli.
Pristup samom zemlji$tu je preko kolne povrsine Gospodarske ulice.

Budué¢i da su doneseni svi prostorni planovi uredenja jedinstvene zone
gospodarske namjene za predmetno podrucje, zemljiste je 1. kategorije. Zemljiste
je u dobrom stanju, odrzavano, sa svim potrebnim prikljuécima u blizini.



4. ISKAZ KORISNIH POVRSINA

Sveukupna korisna povrsina koja se koristi u proracunske svrhe, prema
izmjeri na licu mjesta i lzvatku iz zemljiSne knjige iznosi:

gradevinsko zemljiSte 44.536 m?

5. TRZISNA ANALIZA

Podrugje Op¢ine Bistra zauzima povr§inu od 52,74 km? i proteze se od
samog vrha Medvednice, njezinim zapadnim obroncima i Citavom dolinom do
rijeke Krapine. Kao jedinica lokalne samouprave Opcina Bistra je ustrojena 1995.
godine. U sastavu opc¢ine je Sest naselija — Bukovje Bistransko, Donja Bistra,
Gornja Bistra, Novaki Bistranski, Oborovo Bistransko i Poljanica Bistranska.

Bistranski kraj odlikuje se bogatom prirodnom, povijesnom, kulturnom i
etnolodkom bastinom. Najistaknutiji dio prirodne bastine nalazi se u onom dijelu
Bistre koji obuhvaéa Park prirode Medvednica. Bogatstvo flore i faune, a prije
svega bistri potoci i pitka voda ¢ine ovaj kraj posebno vrijednim. Blizina grada
Zagreba, dobra cestovna i prometna povezanost i zavidna razina komunalne
izgradenosti prednosti su koje uziva malo opéina. Po posljednjem popisu
stanovnistva iz 2001. godine opcina Bistra imala je 6.098 stanovnika

5.1. Trziste nekretninama

Uglavnom je potraznja bila orijentirana na manje apartmanske cjeline i
stanove, veliéine 50 — 100 m2. Protekla godina dovela je medutim do promjene
strukture potraznje pa je tako opala potraznja za manjim, a povecala se potraznja
za gradevinskim zemljidtima, ali i stambenim jedinicama, dok je i dalje znatna
potraznja za manjim stambenim prostorima.

Takav trend jo$ uvijek je prisutan na trzistu i potraznja je uglavnom u dva
smjera prema lokaciji. TraZeni su ili pjeSacka zona gdje gravitiraju uglavnom
privatni iznajmljivaéi ili parcele uz prilaze opcini, gdje svoje objekte grade trgovacki
lanci, smjestaju se skladi$no — poslovni prostori, proizvodni prostori, auto saloni,
robne kuée i sl. Za stanovanje i dalje je najtrazenija zona u blizini sredista grada te
ekoloski nedirnuta prigradska naselja.

lzvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019.,
sektor Nekretnine:" Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina
koji je i nadalje bio nejednako rasprostranjen medu regijama. Cijene stambenih
nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle su u prosjeku za 6,1% na razini
2018. godine. No, unato¢ znacajnom oporavku u posljednje dvije godine, opazZeni
rast cijena i dalje je mnogo umjereniji nego u pretkriznom razdoblju, kada su cijene
stambenih jedinica u svakom tromjesecju rasle po (godi$njim) stopama vec¢ima od



10%. Dinamiku cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snazna regionalna
heterogenost (Slika 4.3.), pri ¢emu u Gradu Zagrebu i na jadranskoj obali cijene
rastu znatno brze nego u ostatku zemlje. Tako su u 2018. cijene stambenih
nekretnina u Zagrebu i na Jadran na godi$njoj razini u prosjeku porasle za 10,7%
odnosno 5,3%, dok se u istom razdoblju u ostatku Hrvatske cijene nisu znatnije
mijenjale. Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu
stambenih nekretnina, a trzi$na aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj
ukupnih kupoprodajnih transakcija drasticno se smanjio nakon krize i njegov
oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i dalje znatno
ispod razina zabiljezenih prije krize. Opazeni neujednaceni rast cijena vidljiv je i u
distribuciji broja kupoprodaja. Naime, trziSna aktivnost mjerena kupoprodajama
stanova i kuéa fokusirana je najveéim dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno vise
od dvije tre¢ine svih kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018.
godine. Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon
dugogodisnjega kontinuiranog pada u 2016. i 2017. zabiljeZen snazan porast
kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018. godini. Ipak, aktivnost je u 2018. nastavila
rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godisnjoj razini.
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaca jadranske Zupanije zabiljezeno je 5,3%
manje kupoprodajnih transakcija, a u srednjoj i isto¢noj Hrvatskoj 2,3% manje.

B Grag iagred
B s ks ajem HITOMA rukctnny | dote
Ontal g

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr



5.2. Opé¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina prate se preko baznih indeksa.
Obzirom da isti za poduzetnicku/gospodarsku zonu nisu izvedeni od strane
Procjeniteljskog povjerenstva niti Drzavnog zavoda za statistiku, koristiti ¢e se
Indeksi cijena stambenih nekretnina DrZzavnog zavoda za statistiku, a za podrucje
Ostalo (Zagrebacka Zupanija).

Bazni indeks cijena DZS sa prikazanim baznim indeksima prema tromjesjecjima
za razdoblja od 4. godine prije datuma vrednovanja u skladu sa ¢1.57 st.7. Zakona
o procjeni vrijednosti nekretnina:

DREAVNT ZAVOD ZA STATISTIR Indeksi (O 2015.= 100)2‘
Indices (@ 2015 = 100)”
novi postojedi

REPURLIKL HRY ATIRS

slambeni |stambeni
Tromjesedje jekti objekti
Existing
Quarter I dwellings

2018, a1 10121 9907 10173 10043 10177 10021
Q2 10028 9580 10123 9991 10033 10052
a3 10131 9667 10230 10196 10180 9774
Q4 10075 9484 10197 10056 10133 9826
2017. Qi ; 10085 9286 10251 10072 10225 9553
Q2 ; 10455 9671 10617 10269 10858 10093
a3 ‘ 10513 9776 10665 10645 10548  100.20
Q4 ' 10845 9873 11046 11048 10867 10226
2018 Q1 . 10944 9903 11158 11219 11054 9957
a2 | 10926 9851 11147 11451 10933 9894
Q3 ‘ 11232 10078 11468 11896 11220 10051
04 11354 10149 11600 11982 11350 10200
2019, Qi | 11756 10900 11952 12502 11867 10059
a2 1 12060 10655 12340 13115 11924 10224
a3 ‘ 12136 10007 12390 13346 11805 10398
04 12490 10849 12808 13738 12035 10954
2020. a1 12825 10769 13212 14079 12539 10931

Tablica Indeksi cijena nekretnina

Trenutni bazni indeks je za Ostalo za | tromjesje¢je, Q1, 2020. godine i iznosi
109,31.
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6. PROCJENA NEKRETNINE

6.1. OPIS METODA PROCJENJIVANJA
Procjena trzisne vrijednosti poredbenom metodom

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaza,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. U slu¢aju izgradenih Cestica, 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 trzidtu uz odgovarajuéu korekciju te se usporeduju 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
vi§e nego S§to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Koritene poredbene
cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Eestica, svojim obiliezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti. Pri
tome se uzima u obzir &injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u
cijelosti poznata.

Buduéi 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.

Poredbenom metodom trzisna vrijednost zemljiSta odreduje se iz najmanje
tri ostvarene transakcije nekretnine, a da je isto ostvareno u zadnjih Cetiri godine, a
za ovu procjenu koristiti ¢emo 6 ostvarenih transakcija kako bi dobili to preciznije
podatke. Podaci koji se upotrebljavaju su oni koji su evidentirani u bazi podataka o
kupoprodajnim ugovorima na usporedivom podruéuju, a preuzimaju se od Porezne
uprave sa stranice nekretnine.mgipu.hr. Kod usporedbe uvijek moramo odbaciti
najvisu i najnizu vrijednost kako nam to nebi utjecalo na pravednu usporedbu te su
iste odbacene odmah kod prikupljanja podataka. Temeljem ¢&lanka 23. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina ,podatke koji su nuzni za procjenu
vrijednosti nekretnine treba procijeniti na temelju dovolinog broja pribavljenih i
evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena uzimajuc¢i u obzir opce
vrijednosne odnose“. Uz opravdani interes podaci o kupoprodajnim cijenama mogu
se pribavljati i iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama koje navode jedinice
lokalne i podruéne samouprave osnovane sukladno op¢im aktima predstavni¢kog
tijlela. Opravdani interes za pribavljane navedenih podataka imaju pravosudna i
upravna tijela te ovlasteni sudski vjeStaci i procijenitelji u svrhu izrade
procjendbenih elaborata.



Za potrebe usporedbe koristeni su ostvareni kupoprodajni ugovori
nekretnina u istoj Zupaniji, a evidentirani od strane Porezne uprave te preuzeti sa
nekretnine.mgipu.hr.

Sukladno él.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se
kupoprodajne cijene koje nisu pod utjecajen neuobiCajnih okolnosti. Utjecaj
neuobicajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju
od ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena. Prile meduvremenskog
izjadna¢avanja grubo c¢e se eliminirati traksakcije koje odskacu svojim
neuobi¢ajnim okolnostima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajno odstupanje
odnose se na pojedinacno odstupanje kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od
prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitetnog izjednacenja.

Dobivene transakcije sklopljene su u razdoblju od studenog 2016. god do
studenog 2020. god. te je potrebno sukladno ¢l. 7. Pravilnika provesti
meduvremensko izjednacivanje pomocu indeksnih nizova (baznih indeksa) danih
na strani 11. ovog elaborata, koji odrazavaju opce vrijednosne odnose na lokalnom
trzistu na podruc¢ju Zagrebacke Zupanije - ostalo.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE




Otok
Svibovski

Otok
o Svibovski

Izvor: nekretnine.mgipu.hr



Napomena: Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na
okolnim lokacijama, odnosno lokacijama koje se mogu usporediti s predmetnom
lokacijom. Takve nekretnine ¢e se sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj
nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena nekretnina
DZS. 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, podzemnih gradevina, niti drugih nepoznatih nedostataka i
posebnih obiljezja.

Tedajna lista broj 214, utvrdena na dan 03.11.2020. izdane od sluzbene
stranice Hrvatske narodne banke 1 euro = 7,565847.

Tecajna lista

HRVATSKA NARODNA BANKA
Tecajna lista broj 214

1a na dan 3.11.202

Srednj za devize Prodajni za devize

Bosna | Herced

Poljskz

Napomena
Za 2.11.2020. teGaj 1.00 XDR iznosi 9.140858 ks

Koristi se te¢aj za 1 euro 7,565847 kn te se usporeduje 6 nekretnina.

Za navedene nekretnine moramo provesti meduvremensko izjednaavanje
jediniénih cijena koristeéi podatke Drzavnog zavoda za statistiku i Bilten broj 237,
tablicu J3: Indeks cijena nekretnina koji izdaje HNB.

,Bilten je mjesecna publikacija Hrvatske narodne banke koja prikazuje recentna
kretanja iz podrucja realnoga, monetarnoga, fiskalnoga i vanjskog sektora. Dva
puta godisnje (u srpnju i prosincu) Bilten ukljucuje prognoze osnovnih
makroekonomskih pokazatelja, kao i okvire s detaljnijim analizama o odabranim
aktualnim temama.”



Meduvremensko izjednacavanje cijena ( €/m?)

Bazni*
e indeks na Bazni ey
Kupoprodajna Datiim n:z:ergl?:e dan indeks na Korekcijski | meduyremenski
Lokacija cijena / Hhriphisin g oglasa / dan faktor ( Kf | izjednatena kn/m?2
Oglasena cijena 9 o aJ'e (m2) sklapanja | vrednovanja *) cijena ( kn)
Proges ugovora (B)
(A)

k.0.Rakitje 6.378.853,43 029612' 17.223,00 | 102,26 109,31 1,07 6.818.623,79 | 395,90
k.0.Rakitje 1.167.749,52 0240'(1’51“ 3.649,00 | 99,57 109,31 1,10 1.281.979,51 | 351,32
k.o.Rakitje 3.687.687,69 0266(1}3' 9.871,00 | 100,51 109,31 1,09 4.010.557,57 | 406,30
k.0.Hru&ica 2.291.145,93 0:?6(1)3' 9.187,00 | 95,53 109,31 1,14 2.621.638,87 | 285,36

0.Hru&ica 2.285.409,96 0296{1]3' 9.164,00 | 95,53 109,31 1,14 2.615.075,50 | 285,36
k.o.Podgorje 20.02.

e g 372.515,80 iy 1.629,00 | 95,53 109,31 1,14 426.250,41 | 261,66

PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 330,99

Napomena: Za vrijednost baznog indeksa na dan vrednovanja (B) uzet je najblizi trenutno dostupni podatak, odnosno

podatak za 2020., Q1

Transakcije ne odskacu od dozvoljenih +/- 30 % te stoga nema eliminacije iz daljnjeg

izracuna.

Ukupna prosjeéna cijena €/m? korisne povrsine = 43,75 €/m?

Ukupna prosjecna cijena m?

43,75 €

330,99 kn

Ukupna prosjeéna cijena nekretnine — gradevinsko zemljiste, nkp 44.536 m?

1.948.331,97 €

14.740.781,55 kn




7. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Temeljem dobivenih podataka poredbenom metodom za promatrano gradevinsko
zemljiste od 44.536 m? dobivena je ukupna prosje¢na trzisna vrijednost kvadrata
nekretnine kao vrijednost od 43,75 €/m>.

Ukupna prosjecna cijena m?

43,75 €
330,99 kn

Ukupna prosjeéna cijena nekretnine — gradevinsko zemljiste, nkp 44.536 m?

1.948.331,97 €
14.740.781,55 kn




8. ZAKLJUCAK

Za ovo izvjesée nisu naruc¢ene niti su s njim u vezi nikakve analize tla ili geoloske
studije te nisu istrazene karakteristike tla u seizmoloSkom smislu i njihov utjecaj na
vrijednost nekretnine.

Na prvoj je stranici datum na koji se odnosi izvjeS¢e odnosno zakljuéci i misljenja.
Navedeno misljenje o vrijednosti je bazirano iz stanja nacionalne ekonomije i
kupovne snage EUR na taj datum.

Nekretnina je ispravno indentificirana u katastru te nisu uoCene nikakve
nepravilnosti. Nekretnina je upisana u zemljiSne knjige grada ZapreSi¢éa bez
zabiljezbi koje bi ograni¢avale njezin legalitet u prostoru, tereta ima te se smatra
legalnom.

Trzisna vrijednost je: Procjenjeni iznos koji bi nekretnina trebala postici na dan
vrednovanja, pogodbom prodavatelja i kupca u postupku nagodbe nakon cjelovitog

sagledavanja nekretnine u kojem stranke djeluju upuceno, razborito i bez prisile.

Prosjecna trziSna vrijednost nekretnine:

GRAPEVINSKO ZEMLJISTE UKUPNO
SVEUKUPNO

14.740.781,55 kn
14.740.781,55 kn

Prema ¢lanku 68. st.5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se
zaokruzZivanjem, pa procijenjeni iznos jedini¢ne vrijednosti predmetne nekretnine,

gradevinskog zemljista ukupne neto korisne povrsine 44.536 m?, iznosi

Vrijednost nekretnine poredbenom metodom
14.741.000,00 kn

U Zagrebu, 04.11.2020.

Potvrduje:
stalni sudski vjestak za graditeljstvo

Ivo Smoljo, strué.spec.ing.grad. /
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10.1. Lokacijska karta

Mikrolokacija

Makrolokacija

18



10.2. Katastarski plan

11/3/2020 Zajednicki informaciski sustav zemijisnih knjiga 1 katastra - jana apikacija
E %9
I.l ]
f-ﬂ: NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKEA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA ) Ko DONJABISTRA. 335673
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC k€ br: 46521

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Prblimo mjerilo ispisa 1 2000
Izvorne myerilo plana 1:2880

Darum ispisa: 03.11.2020

Izvor: oss.uredjenazemlja.hr
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o NESLUZBENA KOPIJA

HE
"
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC

Stanje na dan: 04.11.2020. 23:15 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 335673, BISTRA DONJA Broj ZK uloska: 4480
Broj zadnjeg dnevnika: Z-22960/2020
Aktivne plombe:
I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemlista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)

1. 4652/1 DONJA BISTRA, GOSPODARSKA ULICA, 44536

LIVADA

LIVADA 44536
2. 4652/2 DONJA BISTRA, GOSPODARSKA ULICA, 49

LIVADA

LIVADA 49

UKUPNO: 44585

B
Vlastovnica

Rbr. SadrzZaj upisa Primjedba

13. Suvlasnic¢ki dio: 41581/44585

TORENSE INDUSTRY D.O.0O., OIB: 53441241860, SAVSKA OPATOVINA 36, 10000 ZAGREB
14. Suvlasnicki dio: 3004/44585

TORENSE INDUSTRY D.O.O., OIB: 53441241860, SAVSKA OPATOVINA 36, 10000 ZAGREB

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
12.
12.2 Zaprimljeno 14.10.2020.g. pod brojem Z-21306/2020 180.000,00 KN na12.1

Prvenstveni red upisa: Z-21223/2020

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O OSIGURANJU TRAZBINE
ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA OVJERENOG KOD
JAVNOG BILJEZNIKA ZELJKE MAROSLAVAC U FORMI JAVNOBILJEZNICKOG
AKTA POD POSL. BR. OV-22742/2020 DANA 10.10.2020.G., a radi osiguranja iznosa
od 180.000,00 KN (slovima:sto osamdeset tisuca kuna) koja dospijeva na placanje dana
01. studenog 2020.g., za korist:

LOVRIC & KLOBUCAR J.T.D., OIB: 81923899368, GUNDULICEVA 19/1, 10000
ZAGREB

13.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.11.2020. 03:57:34 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska op¢ina: 335673, BISTRA DONJA

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 4480

Rbr.

SadrZaj upisa

Iznos

Primjedba

13.1

Zaprimljeno 13.10.2020.g. pod brojem Z-21231/2020

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O OSIGURANJU TRAZBINE
ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA OVJERENOG KOD
JAVNOG BILJEZNIKA ZELJKE MAROSLAVAC U FORMI JAVNOBILJEZNICKOG
AKTA POD POSL. BR. OV-22744/2020 DANA 10.10.2020.G.,, a radi osiguranja
iznosa od 1.050.000,00 KN (slovima:jedanmilijun pedeset tisuca hrvatskih kuna) koja
dospijeva na plac¢anje dana 01. studenog 2020.g., za korist:

ODVJETNIK DEJAN BOGDANOVIC, OIB: 41792232262, PODVRSJE 20, 10000
ZAGREB

1.050.000,00 KN

14.

14.1

Zaprimljeno 13.10.2020.g. pod brojem Z-21233/2020

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O OSIGURANJU TRAZBINE
ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA OVJERENOG KOD
JAVNOG BILJEZNIKA ZELJKE MAROSLAVAC U FORMI JAVNOBILJEZNICKOG
AKTA POD POSL. BR. OV-22745/2020 DANA 10.10.2020.G, a radi osiguranja iznosa
od 812.500,00 KN (slovima:osamsto dvanaest tisu¢a i petsto kuna) koja dospijeva na
placanje dana 01. prosinca 2020.g., za korist:

NEKRETNINE KVART J.D.0.0., OIB: 06768535781, JACKOVINSKI KLANEC
39 A, 10000 ZAGREB

812.500,00 KN

15.

15.1

Zaprimljeno 23.10.2020.g. pod brojem Z-22243/2020

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR OOSIGURANJU TRAZBINE
ZASNIVANJEM HIPOTEKE NA NEKRETNINAMA OD 22.10.2020. POTVRBDEN PO
JAVNOM BILJEZNIKU VESNI KELECIC POD POSL.BR. OV-12068/20 DANA
23.10.2020, radi osiguranja novc¢ane trazbine u iznosu od 1.152.665,80 KN koja
dospijeva na plac¢anje dana 20.01.2021., te prema uvjetima iz ugovora, za korist:

ART-GRADITELJSTVO D.0.0., OIB: 58842814429, VUCAK 28, 10000 ZAGREB

1.152.665,80 KN

16.

16.1

Zaprimljeno 28.10.2020.g. pod brojem Z-22543/2020

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O OSIGURANJU TRAZBINE
ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA OD 27.10.2020.
POTVRDEN PO JAVNOM BILJEZNIKU VESNI KELECIC POD BR. OV-12304/20
DANA 28.10.2020, radi osiguranja novcane trazbine u iznosu od 1.130.854,30 KN koja
dospijeva na placanje dana 15.12.2020., te prema uvjetima iz ugovora, za korist:

MEMBRAIN PROJEKTIRANJE D.O.O., OIB: 02556667860, SLAVONSKA
AVENIJA 52M, 10000 ZAGREB

1.130.854,30 KN

17.

17.1

Zaprimljeno 03.11.2020.g. pod brojem Z-22960/2020

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O OSIGURANJU TRAZBINE
ZASNIVANJEM HIPOTEKE NA NEKRETNINAMA POSL. BROJ: OV-12064-2020
23.10.2020, radi osiguranja novcane trazbine u iznosu od 200.229,56 kn, te prema ostalim
uvjetima iz ugovora,

WE - KR D.0.0., OIB: 91604463925, DONJA VISNJICA 28, DONJA VISNJICA
42250 LEPOGLAVA

200.229,56 KN

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 04.11.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.11.2020. 03:57:34

Stranica: 2



10.4. Posjedovni list

REPUBLIKA HRY ATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODIFL ZA KATASTAR NEKREININA 2APRESIC

Stanje na dan- 01.011.202¢, 22-53
PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opdina: DONJA BISTRA (Mbr, 335673)
Posjedovni list: 4624

NESLUZBENA KOPIJA

Ldio Presime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalisie odnosne sjediSte upisanc osobe

ol

A158 144585 [EKSEDRA D OO, KRAPINSKA ULICA 41A, 10298 DONJA BINTRA, HRVATSKA

(VLASNIK)

HRGI]141656

04585 [PLEBICOLA D.OUOL TALANI 24, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

26134685 150

Podaci o Katastarskim Cesticama

Poschni

il a Broj Adresa katastarske éestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Rroi
- = | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 E D Ll pravni Primjedba
festice zgrade = - redimi
46521 GOSPODARSKA ULICA 44536) 4
LIVADA 44536
465272 GOSPODARSKA ULICA M 4
LIVADA 49
44585

Ukupna povriina katastarskih &estica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovrog Tist

23

vije dokaz o viasnidtvu na Katasturskiem Sesticome upisanim u posjedovnom lstu




10.5. Fotodokumentacija
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10.6. Lokacijska dozvola

REPUBLIKA HRVATSKA

Zagrebacka zupanija

Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i zastitu
okolisa

Qdsjek za prostorno uredenje i gradnju

Sjediste Zagreb

KLASA. UP/1-350-05/18-01/00C003
URBROJ: 238/1-18-01/2-18-0013
Zagreb, CS 062018

Bljetaa

v chack:Ra 0onvola B0 8N j8 Esen £m
AL&gA UPS-350-05/13 01000003

JRBRCL 2531-180112-18.0014

2 12 06 201 5. geetire {pravoe a2 0T 208 )
U Zagrat, 1507 2013 goding MAER, =

Ovo rjedern|e pestalo je pravcmémﬁzwﬁno
7906 2K

=
U Zagrebu. "-71‘_,(;;; 20

dana

1a

\ )
Zagrebacka Zupanija. Upravni odjgl za prostorno uredenje. gradnu 1 zadlitu cke lﬁ%ds;ek za
prostorno uredenje i gradnju Sjedite Zagreb. riedsvauci po zahtievu koji je podnijela vrtka
TORENSE INDUSTRY dcc, HR-10000 Zagreb. Hekicrovideva 2. OIB 53441241860
zastupano po MEMBRAIN PROJEKTIRANJE doc., 10000 Zagreb, Siavonska avenija S2M
OIB. 02556667860, na temelju élanka 115 slavka 1 Zakona o prostornom uredenju ("Narodne

novine" broj 153/13 1 65/17.) izdaje

LOKACIJSKU DOZVOLU

I Lokacijska dozvola se izdaje za planirani zahvat u prastoru

gradenje gradevine gospodarske namjene pretezito  proizvodne  industriske
dielatnosti - Kompleks tvornice za (zradu fotonaponskih panela "TORENSE
INDUSTRY™ u gaspodarsko] zoni Bistra / ETAPNA IZGRADNJA (ETAPE 11 2), 2
skupine,

na katastarskim éesticama’ planirang] novoformirano) gradevne) ¢estici k € br. 4652/1, (od
dijelova ili cijelih k€ br 4629, 4639 4640, 4541, 4642 4652, 4653, 4654, 4835 4656,
4B57/1 4B57/2 465811 465971 468001 4661/1 468271 4663/1, 4678 4673 | 5T4472) s
oripadajucim kolektorom otpadnih voda (na trasi 3ireg podruéja) - ETAPA 0 na k.&.br.
5735/1, 4886/3 5726/2. 4611 /3 4521/2. 4620:2, 4619/2, 461B/2, 4617 4616, 4615, 4664,
4860/3, 57442, 4679 4693 | 4708, te srednenaponskim prixljuckem kompleksa na PMO
unutar susretnog postrojenja HEP ODS-a. ra planirane) novoformiranc) gradevne) Cestici
wrafostanice k £ br 4552/2 sve u k o Donja Bistra, Denja Bistra, Gospodarska zona Bistra,

te se ocdreduju lokaciski uvjeti definirani prilo2enom projektnom dokumentacijom koja je
sastavni dio lokacijske dozvole i to

1 idejni projekt ETAPNA IZGRADNJA (projekt kompleksa tvernice - ETAPE 1121
pripadsjuceg kolektora odvednje oipadnih vada (na trasi Sireg podrutja) - Etapa 0)
oznake ZO P 2017-01-001 od 12 2017 godine, ovlasteni projektant Dubravka
Mihaljievic D2imbeg. diplingarh. bro; ovilastena A 139 (MEMBRAIN

DOKUMENT LOXKACLISKA DOZVO_A

I3; 20180425-271937-202

PODNOSITEL) TORENSE INDUSTRY doo  HR-10000 Zagreb Hektoroviceve 2. CIB 53441241860

KLASA: UP/-35C-05/18.01/000C03. URBRO. 238/1-18-01:2-18-0013
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1.2.

1.3

186

7.

18

DOKUMENT LOKACIISKA COZVOLA

PROJEKTIRANJE d.oo. HR-10020 Zagreb, Slavonska avenja 52 M, QI
023558667860) | drugi - MAPA _ 1/8 do 8/8, kojl s= sastoji od

idejni projekl ETAPNA IZGRADNJA - ARHITEKTONSKI | GRADEVINGK| PROJEKT
- kompleks tvornice fotonaperskih panela (ETAPA 11 2) oznake ZOP 2017-01-
001, Oznaka projekta 2017-01-001 / IF / AR od 12 2017. gedine. oviadten projektan:
Dubravks Mihaljevi¢ Dzimbeg, dipling arh.. broj oviastenja A 139 i Ivan Vrca,
mag.ing.aedit., broj ovladtenja G 5821 IMEMERAIN PROJEKTIRANJE doe HR-
10000 Zagreb, Slavonska avenija 52 1 OIE 02556867860 - MAPA _ 1/8

idejni projekt ETAPNA 1ZGRADNJA - PROJEKT INSTALACIJA VODOVODA |
ODVODNJE - kompleks tvornice fotcnaponskin panela (ETAPA 1i2) cznake ZO.P
2017-01-001, BROJ PROJEKTA. 11/17-V od 12.2017. godine. ovlasteni projsktant
Enrdre Sipos Cipling stro.. bro; oviadtenja S 1731 (K & H projekt d.o.c | IR-10000
Zagreb. Kalinovica 3, CIB 78895337308) - MAPA _28

idejni projekt ETAPNA IZGRADNJA - INSTALACIJA GRIJANJA HLASENJA,
VENTILACIJE, PLINA | SPRINKLERA - kempleks tvomice fotonagonskih paneia
(ETAPA 1i2) oznake Z.0.P. 2017-01-001. BROJ PROJEKTA 11/17-5 od 12.2017,
godine ovlaiten projektant Endre Sipes, dipl ing.stro) . broj oviadtenjs S 1731 (K G
H projektd.o o HR-10000 Zagreb, Kalinovica 3. CIB T8E95337306) - LAPA _3/8

dejni  projekt ETAPNA [1ZGRADNJA - ELEKTROTEHNICKI PROJEKT -
INSTALACIJA JAKE | SLABE STRUJE. TE TRANSFORMATORSKIH STANICA -
kompleks tvornice fotonaponskin panels (ETAPA 12} oznake ZQ P. 2017-01-001,
TD: 201B.01-001 od 122017. godine  ovladten projektant Miadsn Rukavira,
dipling.€l, broj oviaitenja E 46 (ELEKTROFLUMEN d.o.0. HR-10000 Zagreb,
Foljana Zdenka Mikine 32, 018 27330814538 - MAPA _ 40

idejni projekt ETAPNA 1ZGRADNJA - GRABDEVINSK| PROJEKT - PROMETNE |
PJESACKE POVRSINE - kempleks tvornice fotonapanskih panela (ETAPA 1 2)
oznake ZO P 2017-01-001. TD. 789/2017 ad 12.2017. godine. oviasteni projektant
Miaden Marudi¢, dipling.grad  bro; cvladtenja G 1865 (HIT-PROJEKT d oo, HR-
10000 Zagres, Jagnedje 3 OIB 49424022801 )- MAPA _ 5/8

idejni projekt ETAPNA IZGRADNJA - TEHNOLOSKI PROJEKT KUHINJE -
kompleks tvornice fotonaponskih panela (ETAPA 11 2) oznake Z O.P. 2017-01-001.
BP: 02/17 ed 12.2017. godine. oviasteni projektant Zoran Divjak, dipling arh., bro)
cviaftenja A 21€ (DEKCDE doo. HMR-100U0 Zagreb. Domagojeva 24 QIB
18803825736) - MAPA _€E8

idejni projekt ETAPNA IZGRADNJA - GEODETSKI PROJEKT - kompleks tvornice
fotonapenskin panela (ETAPA 11 2) oznake Z O P 2017-01-001, Bro TD-2. 2017-
01-001 od 08.2017 godine. oviaiteni projektant Antun Vidovié, mag ing.gecd. et
geainf.. broj ovlastenja Geo 1153 (GEOVID d.o.o. HR-10298 Poljanica Bistranska
Poljanicka 6 c. OIB 71716608839) - MAPA _ 7/8

ide;ni projekt ETAPNA 1ZGRADNJA - GRADEVINSK PROJEKT - PROJEKT
KOLEKTORA OTPADNIH VODA (ETAPA 0) oznake Z.0.P. 2017-01-001, QZNAKA
PROJEKTA: EP_18/007 oz 122017 godine, ovlasteni projektant Mico Diklié
mag Ing.aedif.. broj oviadtenja G 4539 (Experiplan d.oo HR-10000 Zagreb, Ante
Tepita-Mimare 14 OIB 99378970678} - MAPA 88

ID P20180425-271937-207

PCONCSITEL): TQRENSE INDUSTRY do o HR-10C00 Zagret Hektoroviceva 2 OI3 53431241880
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Il Na predmetnu projektnu  dokumentacju  utwieni su  propisani posebni  uviel
|avnopravrin tijgla

DCKULIENT LOKACIJSKA DOZVOLA

Miristarstvo unutarnjih peslova, Foliciske uprava zagrebatka, Sektor upravnin |
Inscexciskih poslova Inspeklorat unutarnjin posiova - Posebni uvieti (za Etape 11 21,
BROJ. 511-19-25/1-2519/1-2018. od 19.03.2016. godine

Hrvatske vode, VGO za gornju Savu - Vodopravni uvjeti, (za Etage 11 2) KLASA
UP/1-325-01/18-07/0001220, URERQJ 374-25-3-18-2. od 09.03.2018 godine

Hrvatska regulatorna agencia za mrezne dielatnosli - Posebni uvjet. (za Etape 112)
KLASA. 361-03/18-01/1600. URBROJ. 376-10-18-2, ¢d 06.03.2018 godine

HEP-Operator distribucijskog sustava d.o.o. Sektor za upraviane imovinom -
Posebni uvjeti, (za Etapu 0 (sanitarna odvednja). te Etape 11 2 (kompleks)). BROJ |
ZNAK: £4/3400/18VR. od 12.03.2018. godine

Savjetodavna slu2ba javna ustanova za savjetedavny djelatnost u poljoprivredi
ruralnom razvoju, ribarstvu. te unapredenu gespodarenja &umama | Eumskim
zemljisima $umoposjednika - Posebni uvjel. (za Etape 11 2) KLASA: 330-05/118-
01/45, URBRQJ: 367-0€-01-18-2 od 06.03.2018. godine

Iinistarstvo zdravstva, Uprava za sanitarnu inspekciju. Sektor Zupanijske sanitarme
inspekcije, Sluba za sredidnju Hrvatsku, Ispostava Zaprefié - Sanitarnc-tehniki
uvieli, {za Etape 1 | 2). KLASA 540-02/18-033710 URBROJ 534-07-4-1-7/1-18-2,
od 03.03.2018. godine

Optina Bisira - Posebni uvjeti (za Etape 11 2). KLASA: 361-03/18-01/05, URBROJ
238/02-04/06-18-03. od 27.03.2013. godine

ZAGORSK| METALAC d.c.c. - Posebni uvjeti, (za tvorniéku zgradu. Etapa 2), EROJ:
0880/17-077. ¢d 23.12.2017 godine

ZAGORSKI METALAC d 0.0 - Posebni uvjeli. (za upravnu zgrady, Etapa 1) BROJ.
0889/17-078. cd 23.12.2017 godine

VCDOVCD | ODVODNJA BISTRA d.o.c. - Posebni uvjeti. (za Etape 11 2). URBROJ.
238/02-12-18-138-3. od 29.03.2018. godine

Ministarstve unutarnjih posleva, Policijska uprava zagrebalka Sektor upravnih i
inspekeiskih poslova. Inspektorat unularnjin poslova - Obawijest. (za Etapu 0 - da ne
sudjeluje u postupcima Ishodenja lokaciske, gradevinske | upcrabne dozvole),
BROJ: 511-18-25/1-2518/1-2018., od 08 03 2018 godine

Hrvatske vode. VGO za gornju Savu - Vodopravni uvjeli, (za Etapu 0). KLASA. UP/I-
325.01/18-07/0001119, URBROJ. 374.25.3-18-2, od 27 03.2018. godine

Hrvatska regulatorna agencija za mreZne djelatnosti - Posebni uvjeti, (za Etapu 0).
KLASA 361-03/16-01/1598, URBROJ: 37€-10-18-2. od 06 03.2018. godine

Ministarstvo zdravstva, Uprava za sanitarnu inspekeiju. Sektor Zupanijske sanitarne
inspekcije, SluZba za sredisnju Hrvatsku, Ispostava Zapredic - Sanitarno-tehnicki
uvjeti, (za Etapu 0), KLASA: 540-02/18-03/3709, URBROQJ: 534-07-4-1-7/1-18-2. od
05.03,2018. godine

Optina Bistra - Posebni uvjetl. (ze Etapu 0), KLASA 361-03/18-01/05 URBROJ
238/02-04/06-18-04. o¢ 27 03 2018 godine

IC: P20130425-271837-202

PODNOSITELJ: TORENSE INDUSTRY d oo  HR-10000 Zagreo Hekicroviceva 2. CIB 53441247860
<LASA. UP/-350-05/18-01/CC00C3, URBROJ 238/1-18-01/2-18-C013 STRANA 27
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- ZAGORSKIMETALAC ¢ o o - Posebniuviet (za Etapu 0) UR BROJ: €145/2018, cc
20.03 2018 godine

- VODOWVOD | ODVODNJA BISTRA do.o. - Posebni uvjeti. iza Etapu 0). URBRCJ:
238/02-12-18-181-2. od 22.03.2018. godine

- Zupanijska uprave za ceste Zagrebalke Zupanije - Posebni uvjeti, (za Etapu 0),
KLASA. 350-05/18-01/35, URBRCJ: 238/1-15-2/4-18-2, od 30.03.2018. godine.

i1l Oijelovi slozene gradevine za koje se izdsju gradevinsks dozvole 2a etapno | fazno
gradenje
1. Etapa 0 - pripadajuéi kolektor odvodnje otpadnih vada (na trasi Sireg podrugja)
Planirano je izdavanje gradevinskih dozvela za 3 faze.

« 1 Faza - kolektor FO1 crona stanica C3S1 i tlaéni cjevovod FOtI
s 2 Faza- kolektor FO11

« 3 Faza- kolektor FO1.2

2 Etapa 1 - Uredska zgrada (s restorancm za radnike), poriirnica ukljucujuci dio
prometnih povréina s parkiralistem za 1 | 2 etapu sa pripadgjucim zelenim
povr§inama i vanjski spremnik vode za Sprinkler sustav 1 hidrantsku mreZu (SP 1
HM)

Uvjet za izdavan;e upcrabne dozvole za Etaou 1. potrebno je ishoditi 1izdavanje
uporabne dozvolz za Etapu 0, 1. Fazu

2 Etapa 2 - tvornitka zgrada vanjski spremnici plinova | vanjski spremnik kidnice,
ta dio prometnin paovrsina sa pripadajucim zelenilom

Uvjet za izdavanje uporabne dozvole za Etapu 2: potrsbno je ishoditi izdavanje
uporabne dozvole za Etapu 0, 1. Fazu i Etapu 1

IV, Owe lokacijska dozvela vai dvije godine od dana njens pravomodnosti. U tom roku
potrebno Je podnijeti zahtev za izdavanje akla za gradene

V'  Na temelju ove lokacijske dozvole ne moZe se zapcteti sa gradenjem vel je petrebno
ishoditi akt za gradenje prema odredbama Zakona o gradnji

OBRAZLOZENJE

Podnesitel, TORENSE INDUSTRY do.o  HR-10000 Zagreb, Hektorowiceva 2. OIB
53441241860, zastupano po MENMBRAIN PROJEKTIRANJE d oo 10000 Zagren Slavonska
avenija 52M OIB 02356667860, je zatraZio podneskom zaprimijenim dana 25 04 2018 godine
izdavanje lokacijske dozvele za

- gradenje gradevine gospodarske namjene, preteZito proizvodno industrijske djelatnosti -
Kompleks tworpice za izradu fotonaponskih panela "TORENSE INDUSTRY" u
gospedarska) zoni Bistra / ETAPNA IZGRADNJA (ETAPE 112), 2 skupine

na katastarskim &esticama® planirano] novoformiranoj gradevnoj &estici k& br. 48521, (od
dijelova il cijelin k.2.br. 4629, 463% 4540, 4641, 4642, 4852 4653 4854, 4655 46356, 4657/1,
4657/2, 4658/1. 46591, 4860/1. 4661/1, 4662/1. 4863/1, 4678, 4679 1 5744/2). s pripadajuéim

DOXUMENT. LOKACIISKA DOZVOLA ID: P20180428-271937-202
SODNOSITEL): TORENSE INDUSTRY d oo - HR-1000D Zagreb Hextorevicewa 2 OIB 53441241860
KLASA UP1-380-05/18-01/000003. URBROJ- 238/1-18-01/2-18-0013 STRANA ST
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kolektorom otpadnih voda (na trasi Sireq podrugja) - ETAPA 0. na k.&.br 57351, 4886/3.
5726/2 4611 /3, 4821/2. 462042, 4619/2. 461812, 4617. 4616. 4515, 4664 4660/3. 57442,
4679, 4693 | 4708, te srednjenapcnskim prikljutkem kompleksa na PMO unutar susretnog
gostrojenja HEP QDS-a. na planirang] roveformirano gradevno, cestcl trafostanice k¢ br
4652/2. sve u ko Donja Bistra Donja Bistra. Gospodarska zona Bistra. iz totke | izreke ove
dozvole

U spis je prilo2ena zakonem propisana dokumentacija i to:

a) prloZena su tri primjerka idejnog projekta iz togke |. izreke lokaciske cozvole

b) prilo2ena je propisana Izjava projekianta da Je idejni projekt izraden u skiadu s prosternim
planom i drugim prepisima

- lzjava projektanta o uskladenosti idejnog projekta s prostornim planom | grugim
propisima. oznake Z.OP. 2017-01-001. od travnja 2018 godine izdana po
oviadtenom projektantu Dubravka Mihaljevié D2imbeg. diol Ing arh.. broj ovlastenja A
138

c) nostrifikacya projektne dokumentacie se sukladne Zakenu ne utvrduje
d) utyrdeni su propisani posebni uvjeti javnopravnih tjela

e) prio2en |e dokaz da podnesitel] zahtjeva moZe bitl investitor za pripadajuci kolektor
otpadninh vods

- Suglasnost Opéine Bistra - Opéinskog naZelnika Kiasa 3€1-03/18-C1/05, URBROJ:
238/02-02-168-05 od 25.04.2018., kojom je trgovackom drudtvu Torense Industry
d 0.0, Hektoroviceva 2. Zagreb, OIB: 53441241860, u svojstvu investitora dozvoljava
ishodenje Lokacijske dozvole, Gradevinske dozvole | Uporabne dozvole za izgradnju
Kompleksa tvormice za izradu folonaponskih panela TORENSE INDUSTRY' u
Gospodarskoj zoni Bistra / Etapna izgradnja sa pripadajuéim kolektorem otpadnih
voda (na trasi §ireg podrufjz). kompleks (Etape C) na k.&.br. 4708. 4593 4679,
5744/2 4660/3, 4864 4611/3. 4621/2, 4620/2. 4619/2. 4618/2, 4617, 4618. 4613,
5726/2 4886/3 | 57351 ko Bistra Donja u Gospodarskoj zoni Bistra®. u naselju
Donja Bistra. Gospodarska ulica tb

f) priloZena su rjie3enja:

+ Rjesenje Ministarstva zadtite okolisa | energetike Klasa: UP/I-812-07/16-60/124,
URBROJ: 517-07-1-1-2-16-4 od 14, prosinca 2016, kojim je utvrdeno de planirani
zanvat _|zgradnja postrojenja za preizvednju solarnin panela”, nositelja zahvata Tarense
industry d.0.0.. Hektoroviceva 2, Zagreb, prihvatjiv j& za ekolosku mre2u

« Rjesene Ministarstva zadtite ckolifa | energetike Klasa: UP/-351-03/16-02/134,
URBROJ. 517-06-2-1-2-17-16 od 26. lipnja 2017 kojim je utvrdenc da namjeravani
zahvat - postrojenja za proizvodnu solarnih panela na podrufju Optine Bistra,
Zagrebaika Zupanija, nositelja zahvata TORENSE INDUSTRY d 0.0, Hekloroviceva 2,
Zagreb, a temeliem studije o utjecaju na okolid koju je izradio u prosincu 2016 godine. a
dopunio u travnju 2017. godine oviastenik Ecoldission d.0.0. iz VaraZdina — prinvatv je
za okoli§, uz primjenu zakonom propisanih i navedenim rjesenjem utvrdenih mjera
zadtite okolisa (A) i provedou programa pradenja stanja okolisa (B)

JOKUMENT LOKACIJSKA DOZVOLA ' 1D P20180425-271837-202
SODNOSITELS TORENSE INDUSTRY do o  HR-10000 Zagres Fekicroviceva 2. OIB 53441241850
CLASA UP/-350.0518-01/0C0303 URBROJ 238/1+18.01/2-18.0013 STRANA &7
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* Rjesenje Ministarstva zastite ckolida | energetike Klasa UP/-351-03/17-08/48
URBROJ: 5§17-D06-2-1-1-17-23 od 13 prosinca 2017 koim je utvrdeno da za
namjéravarn zahvat - vodno-komunraine infrastrukture aglomeracie Zapresié - nije
potrebno provest postupak procjene utjecaja ns okoli® nitt glavnu ocjenu prihvatljivost
Za ekolodku mredu

Zahtjev je osnovan
U postupku izdavanja lokacijske dozvole utvrdeno je sledece

a) u spis je prilozena zakonom progisana dokumentacija
b} utvrdeni su propisani posebn: uvjet javnopravnih tijela
¢) uvidom U ideni projekt iz toéke | izreke ove dozvole. izradenom po ovlastenim cscbama

utvrdene & da je taj projekt izraden v skladu sa odredbama sljedede prostorno planske
dokumentace:

- PPZ Zagrebatxa Glasnk Zsgrebadke Zupanje 32002, 872002 (ispravak) 82005,
£/2007, 4/2010 10/2011. 14/2012 (protisten tekst) 27/151 31/15 {proticéeni tekst)

- PPUO Bistra SluZberi glasnik Opcine Bistra broj 2/05, 1/08, 208 7/09 (1. ispravak
Cdiuke) 210 (2. ispravak Odluke) 3/10 (3. ispravak Odiuke) 2/12, 1/15. 115
(prodi&cen: tekst)1 7117

- UPU geospodarske zone Bistra Sluzbeni glasnik Cpéine Bistra broj 5/08
- UPU gespodarske zone Bislra-sjever Sluzbeni glasnik Opéine Bistra broy 5/08 | 2/12

d) icejni projekt izradila je oviadtena osoba. propisano je oznaden, te je izraden na naéin da
je onemogucena promjena negova sadr2aja odnosno zamjena njegevih dijelova

¢) posto)i obaveza izrade urbanistitkog plana urederja urbanistiéki plan je donesen

fi postoji moguénost prikljutenja gradevne é&estice. cdnosno gradevine na prometnu
povriinu u izgradnji obzirom da Je za istu izdana gradevinska dozvola (potwrda glavnog
projekia)

g) posteji moguénost prikljuZenja gradevine na javni sustav odvodnje otpadnih voda

h) posteji moguénost prikljuZenja gradevine na aufcnomni sustav opskrbe elektriénom
energiiom

1) strankama u postupku omoguceno je javnim pozivem da izvrée uvid u spis predmeta. te
s& na javni poziv nije odazvala niti jedna stranka.

Slijedom iznesenoga postupalo se prema odradbi élanka 146. Zakona ¢ prostornom uredenju,
te je odluéeno kao u izreci

Upravna pristojba za izdavanje ove lckacijske dozvole plaéens je u iznosu od 15 000 00 kuna
od tega 14 950.00 kuna na ratun brc) HRBB234000S1800001008 i 50.00 kuna u dr2avnim
biljezima emisije Republike Hrvatske koji su zaljepljeni na padnesku i ponisteni pefatom ovoga
tijgla, prema tarifnom broju S5C. Uredbe o tarifi upravnih pristojb ("Narodne noving" broj 8/17 i
3717.)

DOKUMENT. LOKACIJSKA COZVOLA 1D P20180425-271837-202
SOONOSITEL) TORENSE INDUSTRY d oo HR-13000 Zagres Hekieroviceva 2. OIE 53441241250
KLASA: UP/1-350-05/12-01.000003 JURBRO. 238:1-18-012-18-0013 STRANA 67
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Upravna pristojba prema Tarifnom broju 1. Uredoe ¢ tanfi upravnih pristo ol {"Narodre noving”
bro, &17 i 37/17 ) glatena & u iznosu 20.00 kuna drzavnim bilezima emisije Republike
Hrvatske kojl su zalijzpijeni na podnesku | ponisten petatom ovoga tjela.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv oveg riegenja moZe se izjavitl 2alpa Mimstarstvu graditelstva | prosternoga uredenja, u
roku od 15 dama oo dana primitka Zalba se predaje putem tjela koje je izdale ovaj akt
neposredno u pisanom otliku. usmeno na zapisnik il se Salje postom preporucenc. Na 2albu se

placa pristcjba u iznosu 35,00 kuna prema tarifnom broju 3. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi

SAVJETNIK ZA PRO '?RNO UREDENJE |

DOSTAVITI. /
(' 1,/ TORENSE INDUSTRY ¢ 0.0, HR-10000 Zagree, /
T Hektoroviceva 2 zastupanc po MEMBRAIN
PROJEKTIRANJE ¢.0.0.. 10000 Zagreo. Slavonska
avenija 521, OIB: 02556€67860, sa idejnim prajektom u
dva primjerka
2. Evidencija ovgje (dostaviti na cglasnu plodu).
3. U spis, ovdje.

NA ZNANJE

1. Mre2na stranica (radi upoznavanja javnost!
zainteresirane javnostl)

DOKUMENT LOKACIJSKA DOZVOLA B IC: P20180425-27 1937-202
PODNOSTELY: TORENSE INDUSTRY doo  HR-10000 Zagred. =ekicrovitava 2. I8 533412471860
KLASA: UP/1-380-05/18-01 CO0OC3, UREROS 232.1-18-01:2-18-0013 STRANA 77
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offite Ovo rjesenje postalo je pez
£ b TLE

nEn dana
e '
AR U Zagrebu
| |
REPUBLIKA HRVATSKA

Zagrebacka Zupanija

Upravni odjel za prostorno uredenje. gradnju i zastitu
okolisa

Odsjek za prostorno uredenje i gradnju

Sjediste Zagreb

KLASA: UP/-350-05/18-01/000003
URBROJ: 238/1-18-01/2-18-0014
Zagreb, 18 06.2018

Zagrebadka zupania, Uoravni ogjel za prostono uredenje, gradnju | zaslitu okohsa, Odsjek za
prostamo uredenje | gradnju. Sediéte Zagreb, na temelu Slanka 104, Zakona o opcem
upravnem postupkd {"Narodne novine” broj 47/0€.), izdae

RJESENJE O ISPRAVKU GRESKE

| U izreci Lokacijske dozvole KLASA UPR/A-250-05/18-01/000003, URBROJ. 238/1-18-01/2-
18-0013 od 05 06 2018  izdane od strane ovog upravnog tijela. ispravla se greska nastala
u pisanju iste na natin da se tcéka | podictka 1. podstavax 1.5 ispravlia na nacin da isti
sada glasi kako slijedi

15 idejni projekt ETAPNA IZGRADNJA - GRADEVINSK! PROJEKT - PROMETNE |
PJESACKE POVRSINE - kompleks tvornice fotenaponskih panela (ETAPA 11 2) oznake
ZOP 2017-01-001, TD 769/2017 aod 122017 godine. oviasteni projeklant Slavka
Simunovié. dipling.kultteh.. bro; oviadtenja G 1685 (HIT-PROJEKT do.c HR-10000
Zagreb, Jagnedje 3, OIB 43424022801) - MAPA _ 58"

Il Ovo Rjedenje proizvodi pravnl uéinak od dana od kojeg praizvedi pravni utinak Lokaciska
dozvola iz toéke | ovog RjeSenja

Il Ispravak ove gredke upisati ée se u izvornix u obliku biljeske.
OBRAZLOZENJE

investitor, TORENSE INDUSTRY do.o. HR-10000 Zagreb, Hektoroviceva 2, OIB
53441241860, zastupano po MEMBRAIN PROJEKTIRANJE doe. 10000 Zagreb Slavonska
avenija 52M. OIB: 02556667860, je zatrazio podneskom zaprmlenim dana 2504 2018 godine
izdavane lokacijske dozvole za

gradenje gradevine gospodarske namjene. prete2ito croizvedne Industriske djelatnosti -
Kempleks tvornice za izradu fotonaponskin panela "TORENSE [INDUSTRY" u
gospodarskoj zoni Bistra /| ETAPNA IZGRADNJA (ETAPE 11 2). 2. skupine

DOKUMENT LOKACIJS<A COZVOLA "D P20180425-271937-282
2ODNOSITEL) TORENSE INDUSTRY doc  HR-10000 Zagreb Hekioroviceva 2, QIB 53441241350
KLASA UP1.350-05'18-01'000003 URBROJ 228:1-18-01/2-18-0014 STRANA 12
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na katastarskim €esticama: planirano] novoformirang, gradevne) Ceslici k.¢br. 46521, (od
dijelova ili cijelih k.&or. 4629, 4630, 4540, 4841 4642, 4652 4653, 4654, 4655, 485¢€, 46571
4857/2, 4658/1. 4B59/1 4660/1, 4661/1, 4662/1, 4663/1, 4678, 4679 1 5744/2). s pnpadajucim
kolektorom ofpadnih voda (na trasi &ireg podrugja) - ETAPA 0. na ké.br. 5735/1, 4886/3.
5726/2. 4611 /3 4621/2, 462012 481972, 4618/2, 4617 4616 4515 4684, 4860/3. 574472
4679, 4693 | 4708, te srednjenaponskim prkljuékom kompleksa na PMO unutar susretnog
postrojenja HEP ODS-a. na planirang; novoformirans| gradevno| testici trafostanice k.¢br
4852/2_sve u k.o. Donja Bistra. Donja Bistra, Gospodarska zona Bistra

Predmetna lokacijska dozvola izdana je dana 0506 2018 godine Uvidom u istu utvrdena je
gredka iz toZke | izreke ove dozvole.
Shjedom iznesencga pestupalo se prema odredoi Elanka 104, Za<ona o opéem upravnom

postupku, te j& odlu¢eno kao u izreci

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rieserja mo2e se izjaviti 2alba Min:starstvu graditejstva | prostornoga uredenja, u
roku od 15 cana od dana primitka Zalba se predaje putem tijela koje e izdale ova) akt
neposredno L pisanom cbliku usmeno na zapisni ili se Salje postom preporuleno. Na 2albu se

/
NIK ZA PR&S ORNQAUREBEN.E |
GRADNJU /
latko Soria,!dzpl,ihg,grad.

DOSTAVITI

( 1) TORENSE INDUSTRY d.c.0.. HR-10000 Zagreb,
~—" Hektoroviceva 2. zastupano po MEMBRAIN
PROJEKTIRANJE d.o.o 10000 Zagreb Slavonska
avenija 520 OIB: 02556667860,
2 Ewvidencija ovdje (dostawiti na oglasnu olofu)
3 Uspis, ovdje

NA ZNANJE

1 MreZna strarica (radi upoznavarnya javnost

i zainteresirane yavnost).
DOKULIENT LOKACLSKA DOZVOLA o T ID:P201804235-271337-202
PODNOSITEL) TORENSE INDUSTRY do o , HR-10000 Zagred. Hekigrovicess 2 CIB 53441241850
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