


Revizija procjene vrijednosti nekretnine: zemljište – z.k.č.br. 3209 površine 15934 m2, z.k.ul. 129 k.o. Lekenik 
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1./ UVOD 
 
Na upit stečajnog upravitelja u predmetu KEFEČEK d.o.o. u stečaju, očitovanje iz Državne 
geodetske uprave, Područnog 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) sadrži podatak o sporu 
koji se vodi za utvrđivanje međe – citat: 
 

 
 

Budući je spor koji se vodi radi utvrđivanja međe teret koji utječe na vrijednost nekretnine, 
potrebno je revidirati njezinu vrijednost, iskazanu u Elaboratu procjene vrijednosti nekretnine 
izrađenom u mjesecu siječnju 2020. godine od mr. Koraljke Polak Živković, dipl.ing.građ., stalnog 
sudskog vještaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina, pa će on biti sastavni dio ovoga elaborata 
Revizije procjene vrijednosti nekretnine. Svi ostali dijelovi i prilozi elaboratu ostaju jednaki. 
 
 

2./ RAZLIKA 
 
Razlika od utvrđenog iznosa se očituje u sljedećem: 

- Prema odredbi čl. 16. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (“Narodne 
novine” broj 105/15):  

o (2) Vrijeme čekanja se može utvrditi i kod prve i druge kategorije zemljišta u 
slučaju da za to postoje pravni i stvarni razlozi kao što su primjerice neriješeni 
imovinsko-pravni odnosi ili su u tijeku sudski ili upravni postupci koji 
onemogućuju početak stvarnog korištenja građevne čestice;  

o (3) Utjecaj vremena čekanja na vrijednost nekretnine može se izračunati 
primjenom pravila kamatnog računa prema sljedećem izrazu kojim se poredbena 
vrijednost diskontira (1/qn = faktori diskontiranja, na sadašnju vrijednost na 
temelju procijenjenog vremena čekanja i odgovarajuće kamatne stope na 
nekretnine: Vo = (1/qn) × Vn ; q = 1 + p/100 
(Vo = sadašnja vrijednost; Vn = konačna vrijednost; n = vrijeme čekanja u 
godinama; p = kamatna stopa nekretnine). 

- U osnovnom elaboratu zemljište je određeno s 1. kategorijom, no sukladno odredbi čl. 10. 
st. 2., kategoriju valja utvrditi kao 2., jer česticu nije moguće koristiti prije okončanja spora: 

o (2) Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom 
zemljištu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili 
stvarnih razloga ne može ishoditi građevinska dozvola prema posebnom zakonu 
kojim se uređuju pitanja gradnje. 
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Ukratko: zbog činjenice da vrijeme čekanja do početka korištenja nije Vč = 0, predmetno 
zemljište je 2. a ne 1. ktg,, (kako je navedeno u osovnom elaboratu na str. 21): 
 
PREDMETNO ZEMLJIŠTE:             
                      

       namjena       GZ     
       ki      1,5      
       ktg.      2.      

 
 

      cijena  namj.   ki   ktg.   KP1   
KP2

1   cijena  
                     

1 23,90 GZ    1,5  1.   1,00  0,80  19,12  
2 20,38 GZ      1.   1,00  0,80  16,30  
3 19,94 GZ    1,2  1.   1,13  0,80  18,02  
7 23,54 GZ    1,2  1.   1,13  0,80  21,28  

   srednja                 
   vrijednost:             18,68  

Tablica 5: Interkvalitativno izjednačenje2 

Statistička obrada i izračun: 
 

 r.b   k.č.   k.o.   jed. cijena   odstupanje   apsolutno   kvadrat  
       €/m2   od prosjeka   odstupanje   odstupanja  
                 

1  2679/2   Lekenik 19,12       0,44  2  4  
2  651/2   Žažina 16,30  -2,38  15  225  
3  37   Pešćenica 18,02  -0,66  4  16  
7  385/1   Pešćenica 21,28        2,60  14  196  

       prosjek 18,68           
                 

       mjerodavno 18,68      varijanca 441  
                  

             standardna  devijacija 21  
                     

Tablica 6.: Izračun cijene nakon izuzimanja značajnih odstupanja 

 

-      predmetno zemljište površine 15.934 m2 procijenjeno je s vrijednošću: 

15.934 m2 x 18,68 kn/m2 = 297.647 kn 
             što se prema čl. 68. Pravilnika zaokružuje na: 

Vz = 300.000 kn. 

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

                                                             
1 ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU 
2 Prema čanku. 9. i prilogu 4. Pravilnika:  
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PRILOG: 
- Očitovanje KLASA: 932-01/20-02/2, urbroj: 541-12-02/5-20-2 od 8.6.2020. 
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