Procjembeni elgborat: nekretning —2.k.¢.1506/6, z.k.€.1506/12, k.o. Desinic

Predmet procjene: Procjena trzisne vrijednosti nekretnina:
2.k.¢. 1506/6, z.k.¢. 1506/12 k.o. Desinic¢

Narucitelj: AGRO LIBER d.0.0. u stecaju, lvana Lackovica Croate 12, Zagreb, OIB:
52618573026

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Nalaz i misljenje

TrZiSna vrijednost nekretnine

2.k.¢. 1506/12: 45.400,00 kn

Trzisna vrijednost nekretnine

z.k.¢. 1506/6: 16.400,00 kn

Datum i mjesto: 07.01.2021., Zagreb
Izradila: Ivana Brebric, dipl.inZ.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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IMENOVANIJE

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
U red predsiednika - Predsjednik suda

Zagreb, Amruseva 211

Broj: 4 Su 574720
Zagreb. 10. listopada 2020,

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radic. odlucujuct povodom zahtjeva
lvane Brebric za ponovno imenovanje stalnim sudskim vieltakom, nakon provedenog
postupka, temeljem clanka 1257 126, Zakona o sudoyvima Republike |Hrvatshe («Narodne
novines, hraj 28713, 33715, 82/15. 1 8216}, a u svezi ¢lanka 2. i 12, Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima («Narodne novines, broj 38/14. 0123415, 29/16.-ispravak i 61/19) donusi

RIESENJE

Ivana Brebri¢ (OB 01334117686). 1z Zagreba. Palinovecka 19P. ponovno se
mmenuje stalnim sudskim vieStakom za podracje graditeljstyve i procjena yrijednosti
nekretnina na vrijeme od Cetiri godine.

Imenovani sudski vieStak unijel ¢¢ s¢ u popis stainih sudskih viestaka Trgovachop
suda u Zagrebu,

Obrazlozenje:

Imenovani sudski viestak, podnio je zahtjey za ponovaim imenovaniem z stalnog
sudskog viestaka za podrucje Treovackog suda v Zagrebu.

Stalni sudski vijestak dostavio je dokuaze iz ¢lanka 2. stavka 1. Pravilnika o stalnim
sudskim viestacima.

Trgovadki sud v Zagrebu utvrdio je da se protiv Kandidata ne vodi kazneni postupak.

Kaho su navedene ¢injenice utvrdene uvidom u dokumentaciju prilozene zahtjeva,
ispunjeni su svi zakonski unjeti za ponovnim imenovanjem  va stalnog sudskog viedtaka za
podrucje Treovackog sida v Zagrebu na vrijeme od 4 godine te jo stoga temeljem gl 125,
126. Zakona o sudovima i Clanha 2,1 12, Praviinika o stalnim sudskim jeStacima valjale
rijesiti kao v izreci ovog rjcfenja.

Uputa o pravonom lijeku:

Protiv ovoga rieSenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 13 dana od dostave
ricsenja. Zalba se neposredno predaje ili Salje postom predsjedniko Treovackog suda u
Zagrebu., v dva primjerka s dva preshika rjesenja.

) ) Predsjednik
P . Trgovatkog suda u Zagrebu

[/& i \Nisio Radié

' /:Tm_ P




oPCl PODACI

Podnositelj zahtjeva:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:
Svrha:

Popis primijenjenih propisa:

Isprave:

AGRO LIBER d.o.0. u stecaju, Ivana Lackovica Croate 12,
Zagreb, OIB: 52618573026

20.11.2020.

20.11.2020.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

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

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ( NN broj
91/96...152/14)

Zakon o zemljidnim knjigama ( N.N. broj 63/19)
Odluke i rjeSenja javnopravnih tijela lokalne
samouprave

lzvadci iz zemljisne knjige: Opdinski sud u Zlataru,
Zemljisnoknjizni odjel Pregrada, k.o. Desini¢ , br. zk
uloska: 2127

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljiSta Klasa:
940-01/20-01/48, Krapina od 04.01.2021.




1 ZADATAK

Izraditi nalaz i miljenje na okolnost utvrdenja procijenjene triisne vrijednosti nekretnine u Desinicu i to
nekretnine z.k.¢.: 1506/12, z.k.¢.:1506/6, k.o. Desini¢, upisano u Op¢inski sud u Zlataru, Zemljisnoknjizni
odjel Pregrada.

2 OCEVID

Na zahtjev naruditelja ste¢ajne upraviteljice Mirjane Dujmovic¢ u ste¢ajnom postupku koji se vodi nad
drudtvom AGRO LIBER d.o.0. u stecaju, Ivana Lackovica Croate 12, Zagreb, OIB: 52618573026, potpisani
vjestak izvriio je ofevid dana 20.11.2020. godine, na adresi nekretnine, u nazonosti narucitelja, glede
izrade procjembenog elaborata radi utvrdivanja trZidne vrijednosti nekretnine.

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trZistu. Procjena e se koristiti u svrhu
utvrdivanja vrijednosti nekretnine radi prodaje. Postena trZisna vrijednost definira se kao pretpostavljeni
iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja,
a da niti jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim
¢imbenicima u svezi doticne imovine.

U tu svrhu izvrdila sam uvidaj te nakon prikupljenih podataka dajem svoj nalaz, procjenu i misljenje kao
$to slijedi u daljnjem tekstu.

2.1 Opis procjenjivane nekretnine s prostornom identifikacijom

Adresa nekretnine: = Desinic¢

: = gradevinsko zemljiSte
Vrsta nekretnine: .
= rySevna zgrada

Predmet procjene: = 1) zk.& 1506/12, k.o. Desinic¢
= 2)z.k.E 1506/6, k.o. Desinic¢

Legalitet: = Da (vlasnistvo)
Prava i tereti = Zabrana otudenja i/ili optere¢enja na temelju pravnog posla Z-
1674/2020

=  7a z.k.C. 1506/6 - na temelju rjeSenja Ministarstva kulture,
Uprava za zaStitu kulturne baStine, Konzervatorski odjel u
Krapini, od 10. listopada 2007., Klasa: UP/I-612-08/07-05/13141,
urbroj:532-04-05/3-07-1, zabiljeZuje se da se ¢.k.br. 1506/6 upis.
u A | stavlja pod preventivhu zastitu kao kulturno-povijesna
cjelina Desini¢




2.2 Lokacija

Predmetne nekretnine smjetene su u opéini Desini¢ u Hrvatskom Zagorju u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji.
Admnistrativno srediéte Opéine je naselje Desini¢. Opcina Desini¢ proteZe se na 45 km2. Nalazi se u blizini
hrvatsko-slovenske granice (granitni prijelaz Miljana). Nekretnine se nalaze u sredistu naselja unutar
izgradenog gradevinskog podrudja naselja. Prometno su povezane na asfaltiranu prometnicu. Sire
okruZenje karakteriziraju povrsine poljoprivredne i Sumske namjene kao i zgrade individualnog

stanovanja.

Slika 2: Prikaz mikro lokacije predmetnih nekretning




Procjembeni elaborat: nekretning —z.k.¢. 1506/6, z.k.¢.1506/1

2, k.o. Desinit

Prema Prostornom planu uredenja opcine Desini¢ — 1ILID (SI. glasnik Krapinsko zagorske Zupanije br.
17/16) utvrdeno je kako se nekretnine nalaze unutar izgradenog dijela gradevinskog podrudja naselja.
Nekretnina z.k.¢.1506/6 temeljem navedenog Rjesenja ministarstva kulture, Uprava za zastitu kulturne
bastine nalazi se na lokaciji za koju su prostornim planom odredeni posebni uvjeti koristenja i zastite

prostora la.
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2.3 Stanje u katastru i uskladenost sa zemljiSnom knjigom

Uvidom u zemlji$no knjizni izvadak br:2127, Opcinskog suda u Zlataru, Zemljidno knjizni odjel Pregrada i
uvidom u posjedovni list br: 1576, Podrucni ured za katastar Krapina, zakljuCujemo da je stanje u katastru
i zemljiSnim knjigama medusobno uskladeno.

ZemljiSno-knjizno stanje — zk ul. 2127
Opdinski sud u Zlataru, Zemljisno knjizni odjel Pregrada

Katastarska opcina: | Desinic¢

Katastarska ¢estica: | 1506/6, 1506/12

Broj zk uloska: 2127

Opis nekretnine: z.k.€. 1506/6, zgrada i dvoriste, povrsine 186 ¢hv
z.k.¢. 1506/12, zgrada i dvoriste u Desini¢u, povrsine 212 ¢hv

Vlasnistvo: AGRO LIBER d.o.o0. u stefaju, lvana Lackovica Croate 12, Zagreb, OIB:
52618573026

Katastarsko stanje

Podrucni ured za katastar Krapina

Katastarska opcina: Desinic
Katastarska Cestica: 1506/6, 1506/12
Posjedovni list broj: | 1576

Opis nekretnine: k.¢. 1506/6, dvoriste, zgrada, livada, povrsine 670 m2

k.¢. 1506/12, dvoriste, zgrada, povrsine 763 m2
Posjednik AGRO LIBER d.o.0. u steCaju, lvana Llackovi¢a Croate 12, Zagreb, OIB:
nekretnine: 52618573026

2.4 Kakvoca nekretnine

Predmet procjene su nekretnine upisane u zk ulozak 2127, a koje ¢ine z.k.€.1506/6 i 1506/12, koje se
nalaze unutar izgradenog dijela gradevinskog podrudja naselja.

U nastavku se daje prikaz nekretnina s tehnickom opisom.




Procjembeni elabarat: nekretning — 2.k.¢. 1506/6, 2.k.€.1506/12, k.o. Desini¢

2.5 Tehnicki opis nekretnina
2.5.1 Nekretnina z.k.€.1506/6, k.o. Desinic¢

e o || 2

Ceatian pocke| et sgewate Ve it

Slika 5: z.k.c. 1506/6

Tehnicki opis

k.C. 1506/6

k.o. Desini¢

posjedovni list 1576

2.k.c. 1506/6

k.o. Desinic

zk.ul.br. 2127

namjena Prostorni plan uredenja opcine Desini¢:

Izgradeni dio gradevinskog podrudja naselja

u naravi: sukladno identifikaciji nekretnina po ovl. geod. Tihana
Arti¢, Nalaz i mislienje pod brojem 2Z-13064/19 i vizualnim
pregledom: Sljuncana povrsina s jugoistoéne strane asfaltirane ceste
i dio pokosa

kulturno dobro: Na temelju rjeSenja Ministarstva kulture, Uprava za zastitu kulturne
bastine, Konzervatorski odjel u Krapini, od 10. listopada 2007.,
Klasa:UP/1-612-08/07-05/13141, urbroj:532-04-05/3-07-1,
zabiljeZuje se da se ¢kbr. 1506/6 upis. u A | stavlja pod preventivnu
zastitu kao kulturno-povijesna cjelina Desini¢

povrsina 670 m2
oblik Pravokutan cca 30x25 m
lokacija | Desinic
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Procjembeni eloborat: nekretnina — z.k.&. 1506/6, z.k.€.1506/12, k.o. Desini¢

Napomena:

Na festici 1506/6 se nalazi neidentificiran devastirani objekt (betonska cijev natkrivena rusevnom
neodrzavanom nadstresnicom, dimenzija cca 6,0 x 4,0 m) u koji vjeStaku nije bio omoguden ulaz niti je
dostavljena dokumentacija vezana za isti. Temeljem nalaza i misljenja ovl. geod. Tihane Arti¢ od
27.01.2020. pod posl.br Z-13064/2019 navedena Cestica je u naravi Sljun¢ana povrsina s jugoistotne
strane asfaltirane ceste i dio pokosa.

Predmet ove procjene je samo gradevinsko zemljiste.

Pokretnine koje se nalaze na zemljistu nisu predmet procjene.

2.5.2 Nekretnina z.k.€.1506/12, k.o. Desini¢

ol | < &

Diewre e e o Dt

Slika 6:2.k.¢.1506/12

Tehnicki opis nekretnine:

Zemljiste:

k.c. 1506/12

k.o. : Desinic

posjedovni list 1576

z.k.2. 1506/12

k.o. Desinic

zk.ul.br. 1506/12

namjena Prosterni plan uredenja opcine Desinic:
Izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja

11



u naravi: sukladno identifikaciji nekretnina po ovl. geod.
Tihana Arti¢, Nalaz i misljenje pod brojem Z-13064/19 i
vizualnim pregledom: u naravi rusevna zgrada i dvoriste

Povrsina zemljista:

763 m2

Oblik zemljista

pravokutan izduZen cca 35x17 m

RusSevna zgrada:

Povrsina utvrdena ofevidom

Korisna vrijednost povrsine (KVP)

131,60 m2

Gradevinska bruto povrsina (GBP)

149,72 m2

Godina izgradnje:

otprilike 1960

Konstrukcija:

temelji

betonski

nosiva konstrukcija

opeka — djelomi¢no uruseno

stropna konstrukcija

urusena - nema

kroviste i pokrov

urudeno - nema

instalacije

nema

zavrsni radovi

nema

fasadni otvori

izvedeno — djelomiéno uruseno

pregradni zidovi

izvedeno — djelomi¢no urudeno

Stanje:

Zgrada je rusevni objekt koji nije pogodan za koristenje

Gradevinska dozvola:

nije prilozena

Uporabna dozvola:

nije prilozena

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan
15.02.1968.

nije priloZzeno

lokacija

Desinic

12




2.6 Rezultat ocevida s karakteristicnim fotografijama

Slika 7: z.k.¢. 1506/12 Slika 8: z.k.€.1506/12

Slika 11: z.k.C. 1506/12 Slika 12: 2.k.¢. 1506/12
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Slika 14: 2.k.¢. 1506/12

il e Slika 16: z.k.c. 1506/6

Slika 17: z.k.¢. 1506/6
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3 OPCI VRUEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Za ocjenu trendova opcih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina koristeni su statisticki podaci

DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske. Generalno, na podrucju Republike Hrvatske vrijednost
nekretnina je u padu od 2008. godine, premda je u 2017. godini zapocela promjena trenda.

. —1lI. 2020 1. —111. 2020. I.=1ll. 2020.
@ 2015. X-XII. 2019. I-111, 2019.
Indeks stambenih nekretnina — ukupno 128,25 2,7 9,1
Novi stambeni objekti 107,69 -0,7 -1,2
Postojedi stambeni objekti 132,12 3,2 10,5
Grad Zagreb 140,79 2,5 12,6
Jadran 125,39 4,2 5,7
Ostalo 109,31 -0,3 8,7
Napomena : Indeksi (od prvog tromjesecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)

Tablica 3-1: Prikaz indeksa cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike Hrvatske zakljucno s prvim tromjesecjem 2020

godine (izvor : Drzavni zavod za statistiku)
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Slika 19 .: Prikaz kretanja indeksao cijena stambenih nekretnina u RH od pocetka 2016. godine do kraja drugog kvartala 2020.

godine (izvor podataka Drzavni zavod za statistiku

Sukladno podacima DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske moZze se zakljutiti slijedece:
Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom tromjesecju 2020. u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2019. u prosjeku su;vi§e za 2,7%. U odnosu na prvo tromjesecje 2019. (na

godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 9,1%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na ¢etvrto tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za 0,7%, a u
odnosu na prvo tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za 1,2%. Cijene postojecih stambenih objekata u

15



odnosu na ¢etvrto tromjesecje 2019. u prosjeku su viSe za 3,2%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2019. u
prosjeku su vise za 10,5%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2020. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2019. u prosjeku
su za Grad Zagreb viSe za 2,5% i za Jadran za 4,2%, dok su za Ostalo u prosjeku nize za 0,3%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2019. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb
vise za 12,6%, za Jadran za 5,7% i za Ostalo za 8,7%.

4 POSTUPAK PROCIENE

Procjena trine vrijednosti nekretnine izraduje se prema dobivenoj dokumentaciji, prema podacima od
narucitelja, te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

Izracun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina — troskovnom
metodom, usporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine.

Pri izracunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutacnim kretanjima
vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita iskustva.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasnistva nad nekretninom.

Napomena:
Procjena je izradena uvidom u preslike / originale viasnicke dokumentacije. Ukoliko dobivene preslike

dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne odgovaramo.

4.1 OPIS | METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

e Poredbena;

e Prihodovna;

e Troskovna,
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuc¢i u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive
podatke.

4.1.1 Trodkovna metoda

Primijenjena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
posebno samostojede, poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostatka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trZisne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

4.1.2 Prihodovna metoda .

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzistu.
Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.
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4.1.3 Poredbena metoda

Poredbena je metoda u prvom redu primijenjena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljidta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom se triisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

Obzirom na vrstu nekretnine — rudevna zgrada s pripadajuc¢im zemljisStem, metoda koriStena u procjeni za
rudevinu je TROSKOVNA METODA, dok je za utvrdivanije trZidne vrijednosti pripadajuceg gradevinskog
zemljiSta i dvoriSta koristena POREDBENA METODA .

4.2 1ZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMUISTA ODABRANOM POREDBENOM METODOM

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se
sukladno Pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa
cijena stambenih nekretnina (indeksi objavljeni na DZS) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz

tablicu interkvalitativnog izjednacavanja.

poslojeci ;
stambeni Ostalo
Tromjesedje Qpjekt
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 98,26
2017. @F] 100,85 92,86 102,51 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 102,00
2019. . Q1 117,55 109.00 119,52 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 103,98
Q4 124,90 108,49 128.08 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 115,90

Slika 20: Prikaz indeksnih nizova izvor: DrZavni zavod za statistiku — Indeksi cijena stambenih nekretnina
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42.1 Pregled poredbenih nekretnina

Svi nuZni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su od Krapinsko zagorske Zupanije, Upravni odjel za
prostorno uredenje, gradnju i zastitu okoliSa, Krapina, sukladno élanku 16. stavak 1. podstavak 5., ¢lanku
57. stavak 1. i stavak 4., te ¢lanku 58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) iz
Zbirke kupoprodajnih cijena za zemljista na podrucju usporedivim s nekretninom koja se nalazi na

podruédju katastarske opcine Desini¢ (Klasa:940-01/20-01/48; Ur.Broj: 2140/01-08-21-4 od 4.1.2021.
godine).

Tako prikupljeni i obradeni podaci kupoprodajnih cijena gradevinskih zemljista prikazani u sljedeéoj tablici:
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4.2.2 Meduvremensko izjednatenje

Sukladno ¢l. 6 i ¢l. 7 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) kada opdi
vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanja , dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvide Cetiri godine u odnosu na
dan vrednovanja.

Na temelju ulaznih podataka opisanih u tablici: Tablica 4-1 provedeno je vremensko uskladenje cijena
koristeci bazne indekse objavljene na Drzavnom zavodu za statistiku prikazane na slici: Slika 20.

Kao ulazni parametri koristene su sljedece vrijednosti:

dan vrednovanja: 20.11,2020. dan kakvode: 20.11.2020.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIE CUENA

KATASTAR cijena | CLENA
BAZNI BAZNI | o

& POVRSINA DATUM INDEKS NA | INDEKS NA SKI MEBUVREMENSKI

@ KOJA SE SKLAPANJA DAN DAN B il IZJEDNAZENA

-4

e KO PRODAJE kn kn/m2 | UGOVORA | KUPOPROD | VREDNOVA | "o ™ | CUENA C1(kn/m2)

AJE (A) NJA (B)

1. | 1515/52 | DESINI¢ 1.051,00 | 17.462,23 16,61 | 29.11.2017 102,26 | 115,90 1,13 18,83

2. 2344/9 | DESINIC 888,00 22.000,00 24,77 | 08.11.2018 102,00 115,90 1,14 28,15

3. 1437/5 | VINAGORA 684,00 17.000,00 24,85 | 01.10.2019 109,64 115,90 1,06 26,27

Tablica 4-2: Meduvremenski izjednocena cijena

42.3 Interkvalitatvno izjednacenje

Interkvalitativno izjednalenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
katastarsku cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za

preracunavanje. Usporedne nekretnine su istih ili sliénih karakteristika u odnosu na nekretninu koja se

procjenjuje.
INTRKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
7] =
—— =
KATASTAR <20 I
o ] ) E MEDUVREMENSKI 5z MEBUVREMENSKL|
& = 5 el KATEGORLIA @3 INTERKVALITATIVNO
= <3 ZEMULISTA S 3 \LIEDNACENA CUENA
2 B 9 CLENA C1(kn/m2) Frafie™
K.C. K.O. £ B = €2(kn/m2)
a w
° % o
a. o
1 1515/52 | DESINIC 1.051,00 18,83 | 1,00 18,83
a5 2344/9 | DESINIC 888,00 28,15 I 1,00 28,15
3. 1437/5 | VINAGORA | 684,00 26,27 | 1,00 26,27

Tablica 4-3: Interkvalitativno izjednacenje

4.2.4  Statistitka obrada podataka uz iskljucivanje neuobitajenih okolnosti
Neuobifajene  okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znacCajno odstupaju od ostalih

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.
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U postupku procjene vrijednosti nekretnina znacdajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena veéih od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene usporedivih nekretnina, nakon
provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog izjednadavanja.

KATASTAR ™ o 3
< ™~ (ol 05
3 E MEDUVREMENSKI | | w & w S
: S z 2 2
g = 5 INTERKVALITATIVNO g ;:- = E E
i K.E. K.O. 28 IZJEDNACENA s 53
2 o CUENAC2 (kn/m2) | & B hE
>E a4 =3
9 o x © o
o =
(-9
1 1515/52 DESINIC 1.051,00 18,83 | -22,88% 5,59
5. 2344/9 DESINIC 888,00 28,15 | 15,29% 3,73
1437/5 VINAGORA VINAGORA 26,27 7,59% 1,85
aritmeticka sredina: 24,42
standardno odstupanje (%) 4,93 kn
dvostruko standardno odstupanje () 9,86 kn

Tablica 4-4: Statisticka obrada

Prema prikazanom u gornjim tablici vidljivo je da nema znacajnijih odstupanja u odnosu od pojedina¢nih
odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢ih od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene usporedivih

nekretnina.

4.2.5 Vrijednost zemljiSta

prosjecna cijena zemljista 24,42 kn
vrijednost prije korekcije 24,42 kn
ODBICI
utjecaj buke neznatan 0% 0,00%
utjecaj zagadenja zraka nema 0% 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILIEZJA ZEMUISTA
nema 0,00
UKUPNO DODATNA OBILIEZIA 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUISTA 24,42 kn
JEDINICNA CIJENA ZEMUISTA 24,42 kn/m2
Nekretnina Povriina zemljiita Cijena Cijena
(m2) (kn/m2) (kn)
z.k.¢. 1506/12 763 24,42 18.632,46
z.k.¢. 1506/6 670 24,42 16.361,40

Tablica 4-5: izracun zemljiste
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4.3 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — RUSEVNE ZGRADE ODABRANOM TROSKOVNOM
METODOM
43.1 Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa

Osim vrijednosti zemljista i vrijednosti gradenja, u cijeni zgrade su sadrZani i troSkovi koji se placaju po
izvr§nosti gradevinske dozvole a odnose se na komunalni i vodni doprinos.

Kako u ovom predmetu sudskom vjesStaku nije dostavljena dokumentacija kojom se dokazuje legalitet
gradevine, za izra€un trZiSne vrijednosti nekretnine nece se uzeti u obzir vrijednost komunalnog i vodnog
doprinosa.

4.3.2  Troskovi izgradnje objekta
Sadasnja gradevinska vrijednost se izracunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrijednostii umanjena
zbog starosti i trosnosti objekta.

Prema odredbi ¢1.55 Pravilnika, za utvrdivanje troSkova gradnje potrebno je koristiti normaine troskove
gradnje (NTG), a koji predstavljaju troskove koji bi na trzistu nastali za gradenje novih gradevina. Za izraun
NTG koristen je podatak objavljen u biltenu Standardan kalkulacija radova u visokogradnji (SKR) - bilten
XI1 2019 za tipski objekt IV. Cijene su izrazene u kn/m2 neto korisne plostine.

Prema tipu i karakteristikama gradevine usvojena je jedini¢na cijena gradenja za tipski objekt IV od
4.923,81 kn/mZ. U skladu sa navedenim dokumentom moZe se usvojiti slijedeca struktura troskova koji se
odnose na izvedene radove kod izgradnje rusSevne zgrade koja je predmet procjene.

S e . | lzvedeno u | Neizvedeno u
Postotak ufesca u ukupnoj i ; : :
Vrsta radova cijeni gradenja (%) ukupnoj grupi | ukupnoj grupi
r.b. | e ) radova (%) radova (%)

1 | Zemljani radovi 5,25 5,25 0,00
2 | Konstrukeija | faza (izvedeno 20%) 76,83 15,37 61,46
3 | konstrukcija Il faza 17,92 0,00 17,92
UKUPNO 100,00 20,62 79,38

Tablica 4-6: Struktura izvedenih radova u odnosu na kompletno dovrsenu i opremlijenu slicnu gradevinu — tipski objekt IV

Jedini¢na cijena gradenja novosagradenog objekta, stupnja izvedenosti kao i predmetni objekt.

KVP Cijena NTG
Nekretnina
(m2) (kn/m2) (kn)
Rusevna zgrada 131,60 1.015,09 133.586,20
Ukupno: 133.586,20

Tablica 4-7: Izracun NTG
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Sukladno ¢lanku 17. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, nakon utvrdivanja fer trzisne
vrijednosti, potrebno je odrediti odrzivi gospodarski vijek uporabe objekta. U pravilu za utvrdivanje trZine
vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrZivi vijek gospodarskog koridtenja i predvidivi ostatak
odrzivog vijeka gospodarskog koristenja.

Tehnicki vijek koristenja (vijek trajanja konstrukcije) je duZi od gospodarskog vijeka koriStenja. Predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koristenja utvrduje na temelju odbitaka zbog starosti odrzivog vijeka koridtenja.
Odrizivi vijek koristenja i predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevina procjenjuje se prema vrsti
i obiljezjima gradevine, a osobito uzimajuci u obzir nacin gradnje.

Procjenu predvidivog ostatka odriivog vijeka koristenja (OOVK) moguce je provesti prema postupku
faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze
odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomicno
moze ispunjavati svrhu koristenja zgrade.

HEN

J‘ B - zgrada opcenito ” C - stanje zgrade

| A~ lokacija/triiste

i ] , |
s . - | : * nema ostecenja
‘ [ || Uporabivost u | » optimalna lokacija* vrlo dobra infrastruktura — stabilnosj,t
| || potpunosti i | » velika potrainja za * vrlo dobro oblikovanje p ?
[l 1| i [ ) N » puna uporabivost
ugoroéno | vrstom objekta * dobra prostorna organizacija sbilivic kovistenio tia
| dana/osigurana | » skoro nema/nema ponude » visoka fleksibilnost l. ! 1& i)
| I | | smanjeno
: S S
' | « dobra lokaciia® vrlo dobra infrastruktura » mala ostecenja
|| Uporabivost dovoljna || —— otlrain'a st |l dobro oblikovanje * puna stabilnost
= | 2| i dugoroénije | obiekta P ! oblikovanje * jos dobra uporabivost
; | | dana/osigurana N rfﬂala onuda = dobra prostorna organizacija = daljnje koristenje jedva
‘ o | ! P + dovoljna fleksibilnost smanjeno
3 |
& | ( — fhess T
Ky Uporabivost » srednja lokacija* dmml},“ . |nfrastlruktur.a [ . asna.ostecenjall
s 3 I iig B P » prosjeéno oblikovanje | * smanjena stabilnost
8 || smanjena, ali | = jos postoji potraznja za Lo o .
c [ A - * prosjecna prostorna * prosjecna uporabivost
[T || srednjoroéno | vrstom objekta AN < S
& || 3 3 ; organizacija = daljnje koristenje
= | | dana/osigurana » dovoljna ponuda : s .
| 8| . | » umjerena fleksibilnost smanjeno
s | . i v expiinmcs bR dovoljna infrastruktura » jasna oitecenja
= | Uporabivost ! s ! * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
uw u | » mala potraznja za vrstom . x .
4 || ograniéeno lsbiakta * umjerena prostorna = smanjena uporabivost
' | dana/osigurana |, I::o A organizacija « daljnje koristenje jasno
[ | A8 » mala fleksibilnost smanjeno
: I —
| | s Basadcvaivsiots lokadiah nedovoljna infrastruktura = znatna ostecenja
i [ Uporabivost s Gt Dastjo'i;'rjme - } » umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
5 | kratkorocno ! = postol postol » nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost
[ : | potrainja za vrstom objekta L o b
| dana/osigurana l. velika ponuda organizacija | daljnje koristenje samo
| [ | i R = bez fleksibilnosti | kratkorogno

Tablica 4-8: FK matrica

Za objekt koji je predmet ovog nalaza odabran je faktor koristenja FK = 5.
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PROCIENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE z.k.E. 1506/12

povriina (m2)

cijena kn/m2)

cijena ukupno (kn)

Vrijednost zemljista 763,00 24,42 18.632,46 kn
Normalni troskovi gradnje
131,60 1.015,09 133.586,20 kn
UKUPNO NTG 133.586,20 kn
Smanjenje vrijednosti zbog starosti
Godina procjene (godina) 2020
Godina izgradnje (godina) 1960
Starost zgrade (G) (godina) 60
Odriivi vijek trajanja konstrukcije OVK (godina) 60
Preostali vijek koristenja (OVK-G) 0
Odabrani faktor koristenja FK 5
Relativna starost (G/OVK) (%) 100%
Relativni ostatak odrZivog vijeka koristenja OOVK (%) 20%
Ostatak odrZivog vijeka koristenja (godina) 12
Zamjenska starost zgrade (OVK-O0VK) (godina) 48
Linearni otpis (OVK-OOVK])/OVK (%) 80%
Preostala vrijednost 20% 26.717,24 kn

Privremena vrijednost

45.349,70 kn

Koeficijent prilagodbe (Kpt)* prema ¢l.251i ¢1.33
Pravilnika

1,00 kn

TrZisna vrijednost nekretnine

45.349,70 kn
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5 MISUENJE

Sveukupna procijenjena trZisna vrijednost predmetnih nekretnina (vrijednost nekretnina prora¢unata na
temelju postojecih zakonskih rjesenja, propisa i akata te primjenom poredbene i troSkovne metode)

iznosi:

cijena zaokruzeno
Predmet procjene ukupno cijena ukupno cijena temeljem cl. 68 st.5
Pravilnika
kn € kn
z.k.¢. 1506/6 gradevinsko zemljiste 16.361,40 2.170,88 16.400,00
2.k.€. 1506/12 gradevinsko zemljiste i ruevna zgrada 45.349,70 6.009 64 45.400,00
Ukupno trZisna vrijednost nekretnine: 61.711,10 8.180,52 61.800,00

Tablica 5-1: Predmet procjene, opis i cijena

Napomena

—  Prema srednjem tecaju Hrvatske Narodne Banke, tecaj za Euro, na dan 07.01.2021. je 1 € = 7,554535 Kn

—  Misljenje iznijeto u ovom elaboratu moZe biti potpuno shva¢eno samo nakon citanja elaborata, priloga,

drugih podataka, pretpostavki i ograni¢avajucih uvjeta, te opcih uvjeta poslovanja.
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6 I1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Temeljem élanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), izjavljujem da sam procjembeni
elaborat izradila nepristrano i neovisno.

7 PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnina izvrsena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). U postupku izrade
elaborata djelovala sam kao neovisna stranka. Misljenje o vrijednosti procijenjene nekretnine ne zavisi o
naknadi za izradu elaborata. Sva dokumentacija, radni materijal, racunalni programi i dosjei napravljeni i
koristeni tijekom izrade ovog elaborata bit ¢e moja imovina i ¢uvat ce se sukladno odredbama Zakona.
Procjembeni elaborat izraden je iskljudivo za potrebe Naruditelja radi utvrdivanja trzisne vrijednosti
nekretnina i ne moZe se koristiti u druge svrhe.

Moje potpuno izvjes¢e moZe se dati zainteresiranim tre¢im stranama koje trebaju biti upoznate. Ja kao
sudski vjeStak ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te
svoje izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost Narucitelja i lzvrsitelja.

Elaborat je sacinjen u tri istovjetna primjerka od kojih dva dobiva narucitelj, a jedan ostaje u arhivi stalnog
sudskog vjestaka.

IZRADILA:

Ivana Brebri¢, dipl.inz.grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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8 PRILOZI

1. Preslika izvatka iz zemljidne knjige broj zk uloska: 2127, Opcinskog suda u Zlataru, Zemljisnoknjizni
odjel Pregrada

2. lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljita Klasa: 940-01/20-01/48, Krapina od 04.01.2021.

3. Rjedenja Ministarstva kulture, Uprava za zastitu kulturne bastine, Konzervatorski odjel u Krapini,
od 10. listopada 2007, Klasa: UP/1-612-08/07-05/13141, urbroj:532-04-05/3-07-1.
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REPUBLIKA HRVATSKA
KRAPINSKO-ZAGORSKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENIE,
GRADNIJU 1 ZASTITU OKOLISA
KRAPINA

Klasa: 940-01/20-01/48
Urbroj: 2140/01-08-21-4
Krapina, 04.01.2021.

Ivana Brebrié
Palinovecka 19P, Zagreb

PREDMET: Podatci o kupoprodajnim cijenama za kupoprodaju gradevinskih zemljista
- dostavljaju se

Postovana,

U prilogu ovog dopisa dostavljamo Vam izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena za
kupoprodaju gradevinskih zemljita na podrucju katastarske opéine Desini¢. Podaci su preuzeti od
strane Porezne uprave, te dostavljeni od strane javnih biljeznika, te je na njima provedena evaluacija
od strane SluZbenika Upravnog odjela za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolisa Krapinsko-
zagorske Zupanije.

17 PROCELNIK
Stiepan Bru’é"?c', dipl.ing:grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA - KRAPINSKO-ZAGORSKA ZUPANLJA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENIE, GRADNJU 1 ZASTITU OKOLISA

e

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA - KUPOPRODAIJA ZEMUISTA

ZatraZio/la: IVANA BREBRIC (01354117686)

: 23801

ID lzvatka

"

NEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA KP kP [ KP Kp
DUBRAVICA RAVMNICE PUT KARLA
3 ADRESA , DESINIC SIMUNCH, DESINIC DESINICKA, DESINIEKE, LUGARICA,
DESINIC DESINIC DESINIC
4 VRSTA NEKRETNINE GZ Gz Gz G2 Gz
5 KL 1512/5,1515/52 23a4/9 1437/5 910/4,910/6 1368/4
g
§ VELIKA
6 K.O. Z | DESINIC,DESINIC DESINIC DESINIC HORVATSKA,VELL DESINIC
2 KA HORVATSKA
=
H
POVREINA 1Z
7 ZKAL. (m?) 1051 288 584 852,41 50,40
POVASINA U |
8 PROMETU {m) 1051 888 684 852,41 50,40
SUVLASNIZKI UDIO
9 KOJI JE U PROMETU W W 7 n A
10 K& 1515/52 2344/9 14375 910/4 1369/4
o
o
g
WELIKA
1 X.0. DESINIC DESINIC VINAGORA HORVATSEA DESINIC
12 NAMJENA T OF NERSRADEN | CPNERSRADEN | cp womapeno | G izerapeno
KATEGORLIA
13 AT 1 KATEGORLA 1. KATEGORUA 1 KATEGORIA 1. KATEGORLIA 2. KATEGORIA
§ K1 max
1w |2
5=
§ g Kin max
CUENA PO m?
15 POVREINE (KN/m) 16,61 24,77 24,85 3,51 19,84
CIUENA PO m?*
36 | pOVREINE (EURImY) 2,20 3,33 3,36 0,46 2,67
PODLUEZE NAPLATI
P NE NE NE NE NE
17 - . N /S|
UKUUEEN POV NE NE NE NE NE
1w | O BRI 08.11.2018 01102018 15.10.2020 06 04.2019
SOCTORA: 29.11.2017 111,201 ; %
DESINIC - OSTALO A - DESINIC - OSTALO | DESINIC- OSTALG DESINIE -
19 CIENOVNI BLOK POLIOPRIVREDNG CRABEINGD POLIOPRIVREDNG | POLIOPRIVREDNO GRADEVINSKO
o2 o1 TIO2
e PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
2 Rl A EVALUACUA EVALUACHA EVALUACUA EVALUACIA EVALUACUA

lod2



Napomene:

et
=
=z
a5 kL NAPOMENA
L
-
=
1 k. 1515/52 PREDMET UGOVORA JE KUPOPRODAIA ZEMLISTA K.C. BROJ 1512/5 K.D. DESINIC POVRSINE 439 M2 1 K & BROJ 1515/52 K 0.
ko DESINIC DESINI¢ POVRSINE 612 M2
4 k.2.810/4 PREDMET UGOVORA JE KUPOPRODAJA ZEMUISTA K & BROJ 910/4 K.0. VELIKA HORVATSKA POVRSINE 479 M2 | K.C BROJ 910/6
k 6. VELIKA HORVATSKA K.O. VELIKA HORVATSKA - PUT POVR3INE 373 M2

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi , DESINIC odnosno na k.&. 1506/12 k.o. DESINIC, PREGRADA.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podruéje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP{R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provijeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/20-01/48

URBROJ: 2140/01-08-21-3 IZRADIO/IZRADILA:
VANJA STRABIC ¢/ a

KRAPINA, 4.1.2021. V s S‘]\/&l\ ',J

_‘0DOBRIO/YDOBRILA:
Ay Sf

POJASNIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N - najam, Z - zakup, PS — prave sluinosti, PG — pravo gradenja, 25 — zakup uz pravo sluinosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivredno zemljifte, GZ - gradevinsko zemljidte, 532 - 3umsko zemljiste, PNZ — prirodno neplodno zemljiSte, ST stan/apartman, G - garaZa, PGM —parkirnc
garaino mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuca, KPB — stambena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
zgrada, PZG — poslovna 2grada, VZG - videstambena zgrada, SKL — skiadiste, SP — spremiste, RN — razlifite nekretnine , 05 — astalo, RU — rufevine

NAMIENA: GP_IZGRABENO - gradevinsko podrudje - izgradeni dio, GP_NEIZGRABENO - gradevinsko podrudje - neizgradeni dio, | - gospodarska namjena, |11 - gospodars jena -
pretedito industrijska, |12 - gospodarska namjena - pretedito zanatska, E - povriine za iskoriftavanje minerainih sirovina (eks;;loatacusito polje), E1- pmrSune za ukorlétavanje mmera!nrh
sirovina — energetske, E2 - povriine za iskoridtavanje mineralnih sirovina - geotermalne vede, £3 - povriine za iskoriStavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povriine uzgajalista
{akvakuitura), K - poslovna namjena, K1 - poslovna namjena - preteZito usiuina, K2 - poslovna namjena - pretefito trgovatka, K3 - paslovna namjena - komunalno servisna, T -
ugostiteljsko turistitka namjena, T1 - ugastiteljsko turistitka namjena — hotel, T2 - ugostiteljsko turistiéka namjena - turistiko naselje, T3 - ugostiteljsko turistiéka namjena — kamp, R -
Sportsko - rekreacijska namjena, R1 - Eportsko - rekreacijska namjena - golf igrali¥te (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUQ/G), R2 - §portsko - rekreacijska namjena - jahatki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G) , R3 - Iportsko - rekreacijska namjena - centar za zimske iportove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUC/G), R4 - Sportsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - $portska - rekreacijska namjena - centar za vodene Eportave (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - polioprivredno tio iskljuéivo osnovne namjene, P1 -
poljoprivredno tlo - osobite vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, 3 - Suma iskljuéivo osnovne namjene, 31 -
Suma — gospadarska, 52 - $uma - zadtitna fuma, 33 - fuma - fuma posebne namjene, P3 - ostalo poljoprivredno tlo, fume i fumsko zemljite, V - vodne povréine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, rlbnjaﬂ}, N - posebna namjena, IS - povriine infrastrukturnih sustava, G — groblje, S - stambena namjena, M - mje3ovita namjena, M1 - mjeovita namjena -
pretekito stamb M2 - mjedovit yjena - preteZito posl , M3 - mjefovita nam|ena - povremeno stanovanje, M4 - mjeSovita namjena - pretefito poljoprivredna gospodarstva, D
- javna i druitvena namjena, D1 - javna i drudtvena namjena — upravna, D2 - javna i dru$tvena namjena — socijaina, D3 - javna i druftvena namjena — zdravstvena, D4 - javna i drultvena
namjena — predikolska, D5 - javna i druStvena namjena — Skolska, D6 - javna i drudtvena namjena - visoko ufilifte, D7 - javna i druStvena namjena — kultura, D8 - javna i drultvena
namjena —vjerska, L - turisticka - luka posebne namjene, L1 - turistitka - luka posebne namjene - priveziite, L2 - turisti€ka - luka posebne namjene - turisticka luka, L3 - Turistitka - luka

bne namjene — marina, L4 - turistitka - luka posebne namjene - nautitki centar, R1 - 3portsko rekreacijska namjena - 3port (GUP, UPU, DPU), R2 - 3portsko rekreacijska namjena -
rekreacua {GUP, UPU, DPUI R3 - Sportske rekreacijska namjena - kupalite (GUP, UPU, DPUY}, Z - zadtitne zelene povrdine, 21 - javne zelene povriine - Javni park, 22 - javne zelene
povriine — igralidte, Z3 - javne zelene povriine - odmoriste, vrt, | - (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G— (ZG) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), 22 — (2G) gradske park-
Zume (GUP, UPU, DPU), 23 - (2G) tematski park (GUP, UPU, DPU), 24 - (ZG) javne gradske povriine — tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB - (2G) groblje
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PREGRADA
Stanje na dan: 14.12.2020. 23:23 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 323888, DESINIC Broj ZK uloska: 2127

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1674/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemkljzsta Oznaka zemljista Primjedba
.( I jutro | chy m2
cestice)
1. 1506/6 ZGRADA I DVORISTE 186 ZABILJEZBA
2. 1506/12 |ZGRADA I DVORISTE U DESINICU 212
UKUPNO: 398
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 12.02.2020.g. pod brojem Z-1674/2020
o Primljeno 11. veljage 2002. br. Z-116/02. Zabiljezuje se temeljem ¢lanka 75 Zakona o gradenju (N.N. 52/99.) EoRLIECR
da kod upisa gradevine na ¢k.br. 1506/6 i ¢k.br. 1506/12 nisu priloZene gradevna ni uporabna dozvola.
Zaprimljeno 12.02.2020.g. pod brojem Z-1674/2020
Prvenstveni red upisa: Z-497/201 1
31 Primljeno 11. listopada 2007. br. Z-1048/07, S
Na temelju rjeSenja Ministarstva kulture, Uprava za zastitu kulturne bastine, Konzervatorski odjel u Krapini,
od 10. listopada 2007., Klasa:UP/1-612-08/07-05/13141, urbroj:532-04-05/3-07-1, zabiljeZuje se da se &kbr.
1506/6 upis. u A I stavlja pod preventivnu zastitu kao kulturno-povijesna cjelina Desini¢.
B
Vlastovnica
Rbr. ) SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 1/1
AGRO LIBER D.0.0. U STEC‘AJU, OIB: 52618573026, IVANA LACKOVICA CROATE 12, 10000
ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa y Iznos Primjedba

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.12.2020. 11:19:47 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 323888, DESINIC

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 2127

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

1.1

Zaprimljeno 12.02.2020.g. pod brojem Z-1674/2020

Prvenstveni red upisa: Z-644/2010

ZABILIEZBA, ZABRANA OTUPENJA I/ILI OPTERECENJA NA TEMELJU

PRAVNOG POSLA

Zaprimljeno 14.09.2010. broj Z-644/10 (Ovr-524/10.) Na temelju ovosudnog rjesenja od
17. kolovoza 2010., posl. br. Ovr-524/10, zabiljezuje se privremena mjera zabrane
otudenja i opterecenja nekretnina - ¢k.br. 1506/6 i ¢k.br. 1506/12 upis. u Al, protivnika
osiguranja Agro Liber d.o.o. Zagreb, Ivana Lackovic¢a Croate 12, po predlagatelju

osiguranja Republici Hrvatskoj

ZABILIEZBA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 14.12.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

15.12.2020. 11:19:47

Stranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSK A
MINISTARSTVO KULTURE

Uprava za zadtitu kulturne bastine
Konzervatorski odjel u Krapini

Klasa: UP/I-612-08/07-05/13141
Urbroj: 532-04-05/3-07-1
Krapina, 10. listopad 2007.

Ministarstvo kulture, Konzervatorski odjel u Krapini, na_.tcme!ju Clanka 10. au svezi s
Clankom 6. stavkom 1. totka 9. Zakona 0 zadtiti i ofuvanju kulturnih dobara
(“Narodne novine”, br. 69/99. i 151/03 .) fjeSavajuéi po sluzbenoj duZnosti donosi

RIESENJE
1.
Kulturno-povijesna cjelina Desini¢, koju &ini dio naselja Desini¢, do donosSenja
rjeSenja o utvrdivanju svojstva kuiturnog dobra sukladno &lanku 12. Zakona o zadtiti i
ocuvanju kulturnih dobara, a najduze 3 godine od dana donosenja ovog rjeSenja,

stavlja se pod preventivnu zastita.
2. '
Granicu zastite povijesne cjeline naselja Desini¢ ¢ine katastarske Cestice 1351, 1353,
135072, 1356/1, 135711, 1357/2, 1356/2, 1359/3, 1374, 1375/3, 1385/2, 1390, 1412/2,
141173, 141441, 1414/1, 1414/2, 1419/1, 141972, 142071, 142072, 1418, 1421, 1422,
1487, 14%’5‘3?’1@86{2, 1472, 1471/1, 1471/3, 1471/4, 147172, 3123, 1477, 1673/5,
166971, 1668/2, 1625/1, 1491/2, 1624, 1621, 1622, 1620/2, 1620/1, 1619/2, 1619/1,
1614/2, 1614/3, 1614/1, 1610, 1589, 1603, 1605/3, 1602/1, 1602/14, 1598, 1599/1,
1515/5, 1515/3, 1515/70, 1515/71, 1515/72, 1515/73, 1515/76, 1515/77, 1515/80,
1515/81, 151229, 1512/30, 1512/31, 1512/32, 1512/67, 1512/41, 1512/66, 1512/43,
1512/44, 1512/68, 1512/45, 1510/11, 1512/47, 132772, 132773, sve ko. Desini¢.
Katastarski izvadak s ucrtanom prostornom medom sastavni je dio ovog rjeSenja.
3.
Na podrucju kulturnog dobra iz tocke 1. ovog rjeSenja utvrdene su zone u kojima se
utvrduje sljedeéi sustav mjera zastite:

ZONA B — Zona djelomi¢ne zaStite povijesnih struktura — obuhvaéa k. & 1384/2,
1384/3, 1382/1, 1385/1, 1386/1, 1493/4, 1493/5, 1493/6, 1494/1, 1494/3, 149412,
149572, 1496/2, 1496/6, 1496/3, 1496/4, 1616/2, 1616/1, 1603, 160572, 1606/1,
1607/1, 1505/4, 1506/6, 1506/13, 1506/9, 1506/10, 1381, 1378/1, sve k. 0. Desinic.

Zonom B obuhvaceni su uliéni potezi koji sadrZe vrijedne elemente povijesnih
struktura razlicitog stupnja oduvanosti te juZna padina naselja radi zastite vizura na
akropolski polozZaj crkve sv. Jurja i povijesnu jezgru naselja te zbog vrijednog fonda
kapele sv. Ane i Zupnoga dvora. Na podru¢ju ove zone obavezna je zastita i otuvanje
osnovnih elemenata povijesne matrice naselja i karakteristi¢nih skupina gradevina, i
drugih, za ukupnost kulturno-povijesne sredine vaznih vrijednosti, a prije svega oblika
gradevina i sklopova, gabarita i povijesnih sadrzaja. Na podrugju ove zone uvjetovat
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JONA C - Zona ambijentalne zastite — obuhvaéa k. &. 1351, 1353, 1350/2, 1356/1,
1387/1, 1357/2, 1356/2, 1359/3, 1374, 1375/3, 1385/2, 1390, 141272, 141173, 1411/1,
1414/1, 1414/2, 1419/1, 141972, 1420/1, 142072, 1418, 1421, 1422, 1487, 1486/1,
1486/2, 1472, 147171, 147173, 1471/4, 147172, 3123, 1477, 1673/5, 1669/1, 1668/2,
1625/1, 1491/2, 1624, 1621, 1622, 162072, 1620/1, 161972, 1619/1, 1614/2, 1614/3,
1614/1, 1610, 1589, 1603, 1605/3, 1602/1, 1602/14, 1598, 1599/1, 1515/5, 1515/3,
1515/70, 1515/71, 1515/72, 1515/73, 1515/76, 1515/77, 1515/80, 1515/81, 1512/29,
1512/30, 1512/31, 1512/32, 1512/67, 1512/41, 1512/66, 1512/43, 1512/44, 1512/68,
1512/45, 1510/11, 1512/47, 132772, 1327/3, sve k. o. Desini¢.

Kartografski prikazi umjerilu 1: 1000 Dr¥avne geodetske uprave, Podrugnog ureda za
katastar Krapina, Ispostave Pregrada, Klasa: 935-06/07-01/1, Urbroj: 541-08-3-03/6-
07-591 od 21. lipnja 2007, godine, sastavni sy dijelovi ovog rjesSenja.

3.

Na predmetno dobro primjenjuje se Zakon o zastiti i ofuvanju kulturnih dobara i svi
drugi propisi koji se odnose na kulturna dobra, '

6.

preventivno zastiéenih dobara,
7 '
Ovo ¢e se rjesenje dostaviti nadleznom katastru i sudy radi zabilje?be u zemljignim
knjigama.

8

Zalba ne odgada izvrienje ovog rjedenja.

ObrazloZenje

slobodnog sajmenog sredidta, te se dobivanjem prava odrZavanja sajmova Desini¢
razvija kao trni prostor i trgovacko mjesto 3to je utjecalo na njegoy prostorni razvoj

sv. Jurja koja svojim akropolskim poloZajem dominira srediStem naselja od 17.
stoljeéa. Na trgu se krizaju svi vaznj prometni pravci, odnosno gradske ulice;



Taborgradska na zapadu, Radi¢eva prema istoku te Ratkajeva kao juZni krak naselja.
Spajanjem putova isto&no od crkve nastao je trokutasti trZni prostor.

Topografiju naselja, osim brezuljka sa crkvom, glavnih prometnih trasa koje se
ukrstavaju na trgu i spustaju prema udolinama na rubovima naselja, odreduju i potok
Horvatska s jugoisto&ne strane te Mackov jarak na jugozapadnoj strani naselja, oko
kojih su bile prostrane livadne povriine, a takva situacija u prostoru oduvala se i do
danas.

Zupna crkva sv. Jurja dobila je dana$nji oblik neogoticke trobrodne crkve 1902.
godine prema projektu arhitekta Josipa VancaSa. Podignuta je na mjestu crkve
sagradene 1639. godine i prosirene 1676. godine. Od povijesnog sakralnog gradevnog
fonda satuvana je i kapela sv. Ane (prvi spomen 1590. godine, a temeljita obnova
1802. godine), jednobrodna Klasicistitka gradevina s polukruZnim svetiStem i
zvonikom na preslicu, smje3tena na juznom dijelu naselja, vz danadnju Ratkajevu
ulicu. JuZno od kapele nalazi se Zupni dvor, zidana pravokutna katnica s rizalitnim
istakom.

Prema katastarskoj izmjeri iz 1861. godine, trg sa crkvom i Zupnim dvorom
omedivalo je nekoliko zidanih i drvenih pravokutnih objekata. Groblje je bilo
udaljeno nekoliko parcela sjeveroistono od crkve, locirano uz put, odnosno uz
sjevernu stranu danasnje Radiceve ulice. Uslijed prostornog razvoja naselja,
vjerojatno potetkom stoljeéa, preseljeno je na istotni rub naselja, juzno od potoka
Horvatska. _

Gradevni fond sredine 19. stolje¢a, koncentriran uz cestovne pravce oko trga,
predstavljali su stambeni objekti i gostionice u viasnistvu lokalnih poljodjelaca (kuca
Majer na mjestu danasnje zgrade opéinskog poglavarstva na Trgu sv. Jurja, kréma
Majer i kréma Stiplavak uz sjevernu stranu danasnje Radi¢eve ulice, stambeni objekt
i kréma vlastelina Kirholza nasuprot glavnoga procelja crkve). Krajem 19. i podetkom
20. stoljeca izgradnja se $iri uz prilazne putove, te se nekada3nje rahle strukture
povezuju u uliéne nizove. Sjevernije od sredita naselja, iznad danaSnje RadiCeve
ulice, nalazile su se velike povrSine vinograda.

Jako se slika naselja nije bitno izmijenila u 20. stolje¢u, neki stariji objekti su
nadogradeni ili zamijenjeni novim gradevinama. Tako su na dulje dvorisno procelje
#upnoga dvora na Trgu sv. Jurja zabatnom stranom nadogradene dvije izduZene
pravokutne zgrade, a nasuprot ulaza u crkvu, na mjestu nekadadnjeg vlastelinskog
posjeda, podignuta je prizemnica ugostiteljsko-poslovne namjene, neprikladno
oblikovanog pro&elja. Na uglu Radi¢eve i Taborgradske ulice podignut je novi objekt.
Unutar povijesne jezgre saéuvano je nekoliko stilskih zidanica s kraja 19. stoljeca,
prijelaza iz 19. u 20. stoljeée (Ratkajeva ulica) te podetka 20. stolje¢a, oblikovanih u
historicistickom slogu (poslovnica Zagrebatke banke na pocetku Taborgradske ulice,
dvije prizemnice u blizini Magkova jarka na zapadnom dijelu naselja). U neposrednoj
blizini crkve, u Ratkajevoj ulici, nalazi se rodna ku¢a skladatelja Dure Prejca,
izvedena u tradicijskom zagorskom slogu.

Tijekom 20. stolje¢a nova gradnja s¢ uglavnom koncentrirala uz prometne pravce,
popunjavajuéi neizgradene povriine u neposrednoj blizini povijesne jezgre. U
zapadnom dijelu naselja, u Taborgradskoj ulici, podignuti su objekti javnoga sadrZaja,
Dom zdravlja i Vatrogasni dom, a u juznom dijelu, u blizini kapele sv. Ane, u
Ratkajevoj ulici, smjeteni su vrti¢ i $kola (sredinom 60-ih godina 20. st.) te niz
obiteljskih kuéa, &ije su izgradnja i tipologija karakteristiéne i za Radi¢evu ulicu.
Intervencije druge polovine 20. st. nisu ostavile kvalitetna ostvarenja u povijesnoj
jezgri, osim postivanja kontinuiteta paralelne orijentacije na parcelama uz prometne
pravce.



Desini¢ pripada tipu malih trZznih naselja s prostornom matricom formiranom
sredinom 19. stoljeéa na kriZanju prometnih pravaca, koja se sastojala od nekoliko
zidanica (trgovina, gostionica, $kola i Zupna crkva). Prostorna matrica i njezin razvoj
najbolje su saluvani elementi strukture naselja i najsporije podloZni promjenama.
Povijesni gradevni fond ouvan je, medutim, samo djelomi¢no, a srediSnji trg je
kontinuirano glavni prostorni akcent. Iako nema reprezentativnu 1 raskoSnu
arhitekturu, Desinié predstavlja tipiéno zagorsko naselje izrazite ambijentalne
vrijednosti s ofuvanim vizurama vezanima uz prirodni poloZaj, konfiguraciju terena
te slikoviti krajolik Hrvatskog zagorja.

Sukladno &lanku 11. stavak 1. Zakona o zadtiti i ofuvanju kulturnih dobara na
predmetno dobro primjenjuje se citirani Zakon kao 1 svi drugi propisi koji se odnose
na kulturna dobra te je totkom 5. izreke ovog rjeSenja odredena obveza dostavljanja
rjeSenja nadleZnom katastru i sudu radi zabiljezbe u zemljiSnim knjigama.

Sukladno &lanku 11. stavak 2. Zakona o zastiti i o¢uvanju kulturnih dobara, to¢kom 4.
izreke ovog rjedenja, odreduje se obveza upisa predmetnog kulturnog dobra u Registar
kulturnih dobara Republike Hrvatske — Listu preventivno zasti¢enih kulturnih dobara.

Sukladno ¢&lanku 10. stavak 6. Zakona o zastiti i ofuvanju kulturnih dobara Zalba
protiv ovog rjeSenja ne zadrZava njegovo izvrienje.

Iz navedenih razloga rijeSeno je kao u izreci.
Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti Zalba ministru kulture u roku od 15. dana od

dana primitka ovog rjeSenja. Zalba se predaje ili $alje poStom Ministarstvu kulture,
Konzervatorskom odjelu u Krapini.

Dostavlja se:

1. Opéina Desinié, Trg sv. Jurja 7, 49216 Desini¢
Op¢inski sud u Pregradi, Zemljisno-knjiZni odjel, Kostelgradska 1, 49218
Pregrada

3. Drzavna geodetska uprava, Podruéni ured za katastar Krapina, Ispostava
Pregrada, Josipa Karla TuSkana 2, 49218 Pregrada

4. Krapinsko-zagorska Zupanija, Ured drzavne uprave u Krapinsko-zagorskoj
Zupaniji, Sluzba za prostorno uredenje, zaStitu okoliSa 1 graditeljstvo,
Ispostava Pregrada, Josipa Karla Tuskana 2, 49218 Pregrada

5. Ministarstvo zaStite okoliSa i prostornog uredenja, Republike Austrije 20,
10000 Zagreb

6. Ministarstvo kulture, Uprava za zaStitu kulturne bastine, Registar kulturnih
dobara Republike Hrvatske, Runjaninova 2, 10000 Zagreb

7. Pismohrana, ovdje
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