A

Naruditelj:

KEFECEK d.o.0. u ste¢aju
Zagrebacka 113, 44250 Lekenik
OIB: 33937510428

REVIZIJA

PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE u 1/2 dijela
(vlasniStvo Kefecek d.o.0. u ste¢aju)

upisane u z.k.ul. 129 k.o. Lekenik kao z.k.&.br. 3209 povr¥ine 15934 m>

Revidirana trzi$na vrijednost 1/2 dijela nekretnine procijenjena na dan 21.12.2019. godine je:

150.000 kn
(slovima: stoopedesettisu¢a kuna)
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Elaborat izradila:

mr. Koraljka Polak Zivkovié, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Branimirova 65, Zagreb,

OIB: 40588648990

mob. +385/99/4866081

U Zagrebu, listopada 2020.




Revizija procjene vrijednosti nekretnine: zemljiste — z.k.&.br. 3209 povrsine 15934 m?, z.k.ul. 129 k.o. Lekenik
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1./ UVOD

Na upit ste¢ajnog upravitelja u predmetu KEFECEK d.o.0. u ste¢aju, oéitovanje iz Drzavne
geodetske uprave, Podru¢nog ureda za katastar Sisak KLASA: 932-01/20-02/2, URBROJ: 541-
12-02/5-20-2 od 18. lipnja 2020. godine (u prilogu ovog elaborate revizije) sadrzi podatak o sporu
koji se vodi za utvrdivanje mede — citat:

U postupku nove izmjere evidentirana je sporna meda izmedu k.¢. 3209 1 3210 i puta k.¢. 4300. Linija
ucrtana na katastarski plan je sredi$nja linija koja ¢ini aritmeticku sredinu izmedu onoga $to su pokazale
stranke na terenu, jer stranke na terenu nisu pokazale isti tijek mede. PovrSina Cestica izraCunata je iz
koordinata lomnih toc¢aka do sredis$nje linije. Nakon $to se sudskim putem uredi meda i sudska odluka
postane izvrsna, potrebno je evidentirati medu geodetskim elaboratom izradenim u svrhu evidentiranja
meda utvrdenih u posebnom postupku.

Budu¢i je spor koji se vodi radi utvrdivanja mede teret koji utjeCe na vrijednost nekretnine,
potrebno je revidirati njezinu vrijednost, iskazanu u Elaboratu procjene vrijednosti nekretnine
izradenom u mjesecu sije¢nju 2020. godine od mr. Koraljke Polak Zivkovi¢, dipl.ing.grad., stalnog
sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina, pa ¢e on biti sastavni dio ovoga elaborata
Revizije procjene vrijednosti nekretnine. Svi ostali dijelovi 1 prilozi elaboratu ostaju jednaki.

2./ RAZLIKA

Razlika od utvrdenog iznosa se ocituje u sljedecem:
- Prema odredbi ¢l. 16. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (“Narodne
novine” broj 105/15):

o (2) Vrijeme cekanja se moze utvrditi i kod prve i druge kategorije zemljista u
slucaju da za to postoje pravni i stvarni razlozi kao Sto su primjerice nerijeSeni
imovinsko-pravni odnosi ili su u tijeku sudski ili upravni postupci koji
onemogucuju pocetak stvarnog koristenja gradevne Cestice;

o (3) Utjecaj vremena cekanja na vrijednost nekretnine moze se izracunati
primjenom pravila kamatnog racuna prema sljedecem izrazu kojim se poredbena
vrijednost diskontira (1/qn = faktori diskontiranja, na sadasnju vrijednost na
temelju procijenjenog vremena cCekanja i odgovarajuce kamatne stope na
nekretnine: Vo = (1/qn) x Vn ; g =1 + p/100
(Vo = sadasnja vrijednost; Vn = konacna vrijednost; n = vrijeme cekanja u
godinama; p = kamatna stopa nekretnine).

- U osnovnom elaboratu zemljiste je odredeno s 1. kategorijom, no sukladno odredbi ¢l. 10.
st. 2., kategoriju valja utvrditi kao 2., jer Cesticu nije moguce koristiti prije okoncanja spora:

o (2) Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom
zemljistu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zhbog pravnih ili
stvarnih razloga ne moZe ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduju pitanja gradnje.
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Ukratko: zbog ¢injenice da vrijeme ¢ekanja do pocetka koriStenja nije V¢ = 0, predmetno
zemljiste je 2. a ne 1. ktg,, (kako je navedeno u osovnom elaboratu na str. 21):

PREDMETNO ZEMLIJISTE:
namjena GZ
ki 1,5
ktg. 2.
KP2
cijena namj. ki ktg. KP1 . cijena
1| 23,90 GZ 1,5 1. 1,00 [0,80 19,12
2 20,38 GZ 1. 1,00 10,80 16,30
3] 19,94 GZ 1,2 1. 1,13 [0,80 18,02
70 23,54 GZ 1,2 1. 1,13 [0,80 21,28
srednja
vrijednost: 18,68
Tablica 5: Interkvalitativno izjednacenje’
StatistiCka obrada i izracun:
e K& Ko. jed. cij 2ena odstupgnje apsolutnp kvadrat‘
€/m od prosjeka | odstupanje | odstupanja
1 2679/2 Lekenik 19,12 0,44 2 4
2 651/2 Zazina 16,30 -2,38 15 225
3 37 Pescéenica 18,02 -0,66 4 16
7 385/1 Pescéenica 21,28 2,60 14 196
prosjek 18,68
mjerodavno 18,68 varijanca 441
standardna devijacija 21

Tablica 6.: Izracun cijene nakon izuzimanja znacajnih odstupanja

- predmetno zemljiSte povrSine 15.934 m? procijenjeno je s vrijednoscu:

15.934 m? x 18,68 kn/m? = 297.647 kn

Sto se prema Cl. 68. Pravilnika zaokruzuje na:
Vz=300.000 kn.

- prema srednjem teCaju NBH za 1 euro u odnosu na kunu na dan
vrednovanja 21.12.2019. godine: indeks 7,442592, vrijednost zemljista
pribliZzno iznosi 300.000 kn / 7,442592 kn/€ = 40.000 €.

L ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU
2 Prema Canku. 9. i prilogu 4. Pravilnika:



TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 300.000 kn ili 40.000 €.
Vrijednost 1/2 dijela u vlasnistvu Kefecek d.o.o. (u stecaju) iznosi:

300.000 kn x 1/2 = 150.000 kn odnosno 20.000 €

4. ZAKLJUCAK - MISLJENJE

Nakon provedenog izraduna za nekretninu u Lekeniku: zemljiste - k.&.br. 3209 m>

upisano u z.k.ul. 129 k.o. Lekenik kao Prdlek-livada povrsine 15934 m2, utvrduje se
trzi$na vrijednost na dan vrednovanja 21. prosinca 2019. godine s iznosom od

300.000 kn (slovima: tristotisuéa kuna),
odnosno, prema srednjem te¢aju NBH (indeks €/kn = 1/7,442592) priblizno:

40.000 € (slovima: ¢etrdesettisuca eura).

Kefecek d.o.0. u ste¢aju vlasnik je nekretnine u 1/2 dijela, $to se vrednuje s iznosom od

150.000 kn

(slovima: stoosamdesetSesttisu¢a kuna),
odnosno

20.000 €

(slovima: dvadesettisuéa eura).

Ova je revizija procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine* broj 78/15) i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine“ broj 74/14).

U Zagrebu, listopada 2020.




PRILOG:
Ocitovanje KLASA: 932-01/20-02/2, urbroj: 541-12-02/5-20-2 od 8.6.2020.
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

SISAK

KLASA: 93201720022
URBROJ: $41.12402/820.2
SISAK, 18.06.2020,

STECAINI UPRAVITELJ PETRA GIURASIC

Petrinjska ubica 28
10000 Zagreb
Hrvatska
Predmet: - KEFECEK d.o.0. u stetaju
- oditovamje, dosaavlja se
Vasim zahtjevom traZili ste od¥ ije vezano za Vasd stetajni postupak u predmetu KEFECEK doo.o. u
netujn.Swtnjmmvhnﬂ:jek.t 3209nk.n.Lekalk.Nnodmedlu laby procjene vrijednosts
¥ F L l r. d Ll Il ) or
U katastarskoj opéini Lekenik proveden je postupak nove izmyj Podaci deni u ku nove

mjere stupili su na snagu dana 8.2.2017. godine. Nova k&, 3"I0 odgovara starim k2. 1069“ 1 106902,
nova k.&. 3209 odgonnsunmk.t 107041 i 10702, Katastarski plan k.o. Lekenik prije stupanja ma
snagu poedataka nove zmjere nastao je grafitkom zmy a tlankom 93. stavkom 2. Zakona o dr2avnoj
u:m;cn:kmmnn:kmn-n(NNlIJ’OIS']pmpum)clkopkmurhecmunkopseMu,u
granice u katastru zemljidta bila evidenti na plan
tzmjere te ako se povriina izralunata iz keordinata lomnih solaka rdenth ica k rsko
cm:umﬁhpmad"ﬂ%aqw&el(!ﬂ)m.undnwm i i ulk ki operat, &
se jena ne smatm pr zemljinoknji u’eh.U d lutaju povriine

F J! J J

Cestica su murdmd’aﬂh odmpqu.

U postupku nove izmj dentirana je sporna meda zmedu k.&. 3209 i 3210 i puta k.¢. 4300. Linija

nak ki plan je sredisnja linija koja dimi aritmetitku sredinu izmedu onoga $to su pokazalke
stranke na terenu, jer stranke na terenu nisu pokazale isti tijek mede. Povriing Cestica izralunata je iz
kw&mhmniwé&ado@hyehngchakmhoxuﬂ&mmnmm:m&knodhh

P izvrina, potrebno je evids i medu good I denim u svrhu evidentiranga
moda utvrdenih u poscbnom postupku.
Kako bi se odgovorilo na Vaie pitanje na o) Cestici su izgmdeni hidranti potrebno je uliniti vicitalenje,
ak ne radi vj yja. Takoder je pitanje kako ée sudac u sudskom postupku urediti medu i do
A yja sudskog postupka 0 pitanje ée ostati otvorena.
U katastru nije pokrenut postupak za “ispravak denog stanja®, u postupku nove zmj
e\*ﬂmpmnﬂauﬂn&:mmdﬂuﬂmwmmm
S podtovanjem,
Shobena osoba:
Melanijn Perentevié Ivanié, mag.ing geod. et geoinf,
voditeljica odjela
Dostavitiz

1. STECAINI UPRAVITEL) PETRA GJURASIC, PETRINJSKA ULICA 28, 10000 ZAGREB,
HRVATSKA
2. PISMOHRANA

MNazi izdavateln P T E— e .

Serijski
Viijerse izduanie oo broj

Algaritam potpisa A
Keestroksi beoj MRN8




