Obrazac 18.

1ZVJESCE STECAJNOGA UPRAVITELJA O TIJEKU STECAJNOGA POSTUPKA |
STANJU STECAJNE MASE

Nadlezni trgovacki sud __ Trgovacki sud u Zagrebu, Stalna Sluzba u Karlovcu
Poslovni broj spisa 2 St-3348/16

Duznik (ime i prezime / tvrtka ili naziv, OIB, adresa / sjediste) DIMETO GRADNJA d.0.0.-u
steéaju, OIB 40133988704, Zagreb, Cret 25A

I. THEK STECAINOGA POSTUPKA U RAZDOBLJU OD 13. 11 2021. DO 13. 02. 2022.

Navesti radnje koje je stecajni upravitelj poduzeo u odredenom razdoblju radi prikupljanja
steCajne mase u skladu sa svojim duznostima (1.), popis postupaka pred sudovima i drugim
tijelima u kojima je sudjelovao, popis radnika koji su nastavili s radom, dati podatak ima li
duznik izgleda za nastavak poslovanja 1 mogucnost za izradu steCajnoga plana, dati miSljenje
o mogucnosti zakljuCenja steCajnoga postupka, odnosno Sto sprjeCava zakljuCenje steCajnoga
postupka.

Dana 30. 11. 2021.godine odrzano je roCiSte za utvrdivanje vrijednosti nekretnine.
Upravitelj je u pripremi za roCiste zaprimio pisano oc€itovanje vjerovnika CENTAR
BANKA d. d. (od 23. 7. 2021.g) da se za utvrdivanje vrijednosti moze koristiti procjena
sudskog vjeStaka iz 2017.godine u kojoj je nekretnina procijenjena na iznos od
3.050.000,00 kuna. Predmetna procjena izradena je kao procjena zgrade kao cjeline i
pripadajuéeg na kojem je izgradena.

Na rocistu razluéni vijerovnik je promijenio odluku o predlozenoj trzinoj vrijednosti kao
utvrdenoj vrijednosti za prodaju preko Fine i odlu¢eno je da se ide u izradu nove
procjene i to na nacin da se svaki stan procjenjuje kao zasebna cjelina i u konacnici
da se procijenjeni stanovi i prodaju zasebno. Na taj nacin razlu¢ni vjerovnik je
preuzeo odgovornost za novi troSak pri izradi novog Elaborata procjene.

Na temelju odluke razlu¢nog vjerovnika nije proveden novi odabir procjenitelja vec je
posao povjeren drustvu Jadranovo, uz objasnjenje razluénog vjerovnika da je
procjena iz 2017.g. izradena vrlo dobro i da novu procjenu radi isti procjenitelj.

Od strane sudskog procjenitelja, drustvo Jadranovo, dostavljena je nova procjena u
kojoj su pojedina¢no procijenjeni stanovi, a zbroj vrijednosti pojedinaénih stana sa
pripadaju¢im zemljiStem na zk.€.br. 724/11 iznosi 3.380.000, kuna, ili 456.394,91 euro
po te€aju 7,522614 kn / 1 EUR.

Dana 31. 01. 2022.godine novi Elaborat procjene trZiSne vrijednosti nekretnine
dostavljen je u sudski spis.

Stecajni upravitelj je upozoren od strane ste€ajnog suca da u Elaboratu procjene nije
procijenjena nekretnina zk.€.br. 724/13, k.o. Gornji Stenjevec, u povrsini od 6 m?
Zatrazeno je dodatno objasnjenje od strane izvodacCa jer je pri ugovaranju izrade
novog Elaborata upravitelj naveo predmetnu Cesticu koju je potrebno procijeniti.
Dodatno objasSnjenje drustva Jadranovo d.o.o. glasi :



Glavni zadatak procjenitelja bio je obaviti procjenu stambene zgrade izgradene na
zk.C.br. 724/11, k.o. Gornji Stenjevec, na nacCin da se svaki stan procijeni kao
zasebna cjelina sa pripadajuéim zemljiStem. Kada se procjenjuju stanovi onda je
najprihvatljivija poredbena metoda procjene jer se trzidna vrijednost stana dobije
usporedujuéi realizirane kupoprodajne ugovore. Ova metodologija je koristena pri
izradi elaborata.

Da bi se obavila procjena bilo je potrebno poéi od utvrdenog cCinjeni¢nog stanja
vezanih na predmetnu zgradu i to :

Stambena zgrada je legalizirana u postupku izdavanja RjeSenja o izvedenom stanju
od strane Grada Zagreba, SrediSnjeg odsjeka za graditeljstvo. RjeSenje je postalo
pravomoc¢no 07. lipnja 2021.godine. Legalizirana je stambena zgrada sa zateCenim
stanjem da se ista sastoji od tri stambene jedinice, podrumskog dijela koji je
legaliziran kao spremiste i tri garaze, te pripadajucih suvlasnickih dijelova zemljita.
Predmetna stambena zgrada izgradena na zk.C.br. 724/11, k.o. Gornji Stenjevec,
upisana je u zemljiSnim knjigama na temelju gradevinske dozvole Klasa: UP/I-361-
03/2007-001/999, Urbroj: 251-13-22/103-07-9, koja je izdana od nadleznog tijela 30.
8. 2007.godine, te je temeljem Elaborata posebnih, etaznih dijelova radi uknjizbe
etaznog vlasniStva, iz listopada 2011.g., provedena uknjizba etaznih dijelova u
zemljiSnim knjigama 16. 11.2011.g. pod Z-55845/11.

RjeSenjem Gradskog ureda za prostorno uredenje, SrediSnjeg odsjeka za
graditeljstvo, Klasa: UP/I-361-03/2013-01/89, od 15. 5. 2015.g., Urbroj: 251-13-
22/103-15-4, utvrdeno s datumom 07.6.2015.9., ukinuta je konacénost/pravomoénost
rieSenja o izdavanju gradevinske dozvole iz 2007.godine. PoniStenje gradevinske
dozvole bio je razlog pokretanja postupka legalizacije.

Radeéi procjenu pojedinaénih stanova u zgradi na adresi F.D.Manidica 63f
procjeniteli se morao nasloniti na postoje¢i upis etaznih dijelova u zemljiSnim
knjigama u dijelu u kojem je identiéno zateCeno stanje i upis etaznih dijelova
pojedinih stambenih jedinica. Na taj nacin opisani su i procijenjeni stanovi S2 u
prizemlju zgrade, S3 na prvom katu i S4 u potkrovlju zgrade.

U podrumskoj etazi nije procijenjen zajedniCki (neetaziran) prostor spremista (u
zemljiSnim knjigama upisan je stan oznake S1), a procijenjene su tri garaze koje su
istovremeno upisane kao etazni dijelovi u zem. knjigama. Da bi se spremiste moglo
procijeniti potrebno je izraditi novi Elaborat etaznih dijelova i prema etaziranim
dijelovima spremista izmijeniti medusobni omjer suvlasnic¢kih dijelova upisanih
stanova i garaza.

Nadalje u novom Elaboratu procjene nije procijenjeno zemiljiste zk.C.br. 724/13,
povrSine 6 m? $§to u naravi predstavlja ulazni koridor iz javnhe prometnice, a u
zemljiSnim knjigama je upisano vlasnistvo 1/1, kao cjelina, te u takovom obliku isto
nije moguce kao vrijednost nepodijeljene cjeline pridruziti pojedinacnoj vrijednosti
stanova i garaza.

Zaklju¢no da bi se dovrSio proces procjene svih dijelova legalizirane zgrade i procjena
zasebnog zemljista, koje je presudno za komunikaciju prema zgradi i stanovima,
potrebno je pristupiti izradi novog Elaborata posebnih, etaznih dijelova radi uknjizbe
ispravljenog stanja etaznog vlasniStva. Navedenim Elaboratom etaznih dijelova
provesti Ce se etaziranje sadasnjeg zajedniCkog prostora spremista i izmijeniti Ce se
sadasnji medusobni omjeri suvlasnickih dijelova predmetne stambene zgade.

Kada se temeljem Elaborata etaznih dijelova dobiju novi omjeri suvlasnickih dijelova
moci Ce se zasebna nekretnina zk.C.br. 724/13 procijeniti kao cjelina i iz vrijednosti
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cjeline izraCunati vrijednosti pripadajucih dijelova po stanovima da bi se dobio konacni
financijski iznos vrijednosti pojedinacnih stanova i njemu pripadajucih suvlasnickih
dijelova. Nekretnina zk.C.br. 724/13 se moZe samo racunski razdijeliti u omjeru
suvlasniCkih dijelova zgrade i pripadajuéeg zemljiSta, a istu nije moguée upisati u
zemljidne knjige kao posebne etazne dijelove jer je nekretnina rezervirana kao bududi
prometni koridor javne prometnice.

Ste€ajni upravitelj je pisano obavjeStavao razluénog vjerovnika CENTAR BANKU
d.d.-u ste€aju o detaljima koji su vezani na obavljenu procjenu i detaljima koji su
uvjetovani postupkom legalizacije i postojeéim upisom u zemljiSnim knjigama. U
CENTAR BANCI d.d.-u ste€aju upravitelj je bio na sastanku 07. 02. 2022.g. Na tom
sastanku predstavnik razluénog vjerovnika ostao je pri odluci da se u najsitnijim
detaljima provede procjena pojedinacnih stanova i pripadajucih dijelova kako bi se
doslo do izraCuna koji bi bio po€etna utvrdena vrijednost stanova.

Ostaje upitno da li je i dosadadnji troSak da se procjenjuju pojedinacni stanovi i
inzistiranje na daljnjem troSku kako bi se rijeSili neuskladeni dijelovi opravdano i u
kojoj ¢e mijeri takav pristup dati kona¢no bolji financijski rezultat za naplatu razlu¢nih
vjerovnika. Stecajni upravitelj posebno naglasava da je u buduéoj prodaji i sklapaniju
kupoprodajnih ugovora upravitelj odgovorna osoba prodavatelja stanova i kao takova
odgovara kupcu za sve eventualne skrivene nedostatke stanova koji se prodaju. Da bi
se zastitio od mogucéih tuzbi kupaca stanova upravitelj ¢e pri oglasavanju stanova
prodajom preko FINE staviti primjedbu da se prodaju neuseljivi stanovi.

Ne mijere¢i moguée konacne financijske rezultate prodaje nekretnina u vilasnistvu
steajnog duznika, stec€ajni upravitelj si uzima slobodu da procjenjuje kako bi prodaja
stambene zgrade kao cjeline i pripadaju¢eg zemljista bilo vremenski kraéi postupak i
pri tome bi nastalo manje novih troSkova koiji slijede mogucu prodaju pojedinacnih
stanova.

Ako bi razluéni vjerovnika promijenio sadasnju odluku o nacinu prodaje pojedinacnih
stanova, bilo bi potrebno samo dodatno procijeniti nekretninu zk.€.br. 724/13, k.o.
Gornji Stenjevec, u povrsini od 6 m?, te stambenu gradu i zemljite zk.¢.br. 724/11
prodavati kao skupni predmet prodaje zajedno sa nekretninom zk.€.br. 724/13, k.o.
Gorniji Stenjevec, u povrsini od 6 m?,

O svim najnovijim konzultacijama sa sudskim procjeniteliem i ograni¢enjima koja su
navedena u ovom lzvje$¢u upravitelj ¢e pisano obavijestiti razluénog vjerovnika
CENTAR BANKU d.d.-u stecaju.

Da bi se odrzalo rociste za utvrdivanje vrijednosti nekretnina moraju se sa
majoritetnim razlu¢nim vjerovnikom CENTAR BANKOM d.d.- u steCaju pisano
uskladiti svi sada neuskladeni detalji.

I1. STANJE STECAJNE MASE

l.a)

dati sustavan pregled predmeta steCajne mase s pocetka razdoblja izvjeS¢a prema
¢lanku 223. Stec¢ajnog zakona

Imovinu ste€ajnog duznika Cine nekretnine koja se vode u ZemljiSnim knjigama
Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, sa slijede¢im podacima :

Nekretnina na adresi Fra Dominika Mandi¢a br. 63F, koja je upisana u z.k.ul.br.
15906, k. 0. GORNJI STENJEVEC (335576), pod rednim brojem :



1.b)

3. kat. €. 724/11, STAMBENA ZGRADA BR. 63F, DOMINIKA MANDICA |
DVORISTE,

STAMBENA ZGRADA BR. 63F, DOMINIKA MANDICA, povrSine 147m?
DVORISTE, povrdine 453m?
UKUPNE POVRSINE 600m?2

Nekretnina na adresi Fra Dominika Mandica br. 63F, koja je wupisana u
z.k.ul.br.100578, k. 0. GORNJI STENJEVEC (335576) pod rednim brojem

1. kat. &. 724/13, ORANICA, povrsine 6m?

Na nekretnini pod to¢kom 1a. i 1b., Fra Dominika Mandica, , upisano je zalozno pravo
vjerovnika CENTAR BANKA d. d. i Ministarstva financija, Porezna uprava.

dati podatak koji su predmeti ste€ajne mase unovceni i u kojem iznosu

UnovCena je nekretnina na adresi StubiCka 32, Zagreb. Prodana je za iznos od
523.750,00 kuna.

dati podatak koji predmeti steCajne mase nisu unovceni i zbog kojeg razloga

RjeSenjem o prodaji nekretnina od 06. listopada 2017.g. odredena je prodaja
nekretnina na adresi Fra. Dominika Mandi¢a 63f, Zagreb.

RjeSenjem o prodaiji od 25. sijeCnja 2018.g. stavljen je van snage dio rieSenja koji se
odnosi na prodaju nekretnine :

Na adresi Fra Dominika Mandi¢a br. 63F, koja je upisana u z.k.ul.br. 15906, k. o.
GORNJI STENJEVEC (335576), pod rednim brojem :

3. kat. & 724/11, STAMBENA ZGRADA BR. 63F, DOMINIKA MANDICA |
DVORISTE,

STAMBENA ZGRADA BR. 63F, DOMINIKA MANDICA, povrSine 147m?
DVORISTE, povrdine _453m?
UKUPNE POVRSINE 600m?2

Nekretnina na adresi Fra Dominika Mandiéa br. 63F, koja je upisana u
z.k.ul.br.100578, k. 0. GORNJI STENJEVEC (335576) pod rednim brojem

1. kat. &. 724/13, ORANICA, povrsine 6m?

Zastalo se sa prodajom nekretnine iz razloga jer je za predmetnu nekretninu ukinuta
konacnost/pravomocnost gradevinske dozvole temeljem rijeSenja GRADSKOG UREDA
ZA PROSTORNO UREDENUJE | IZGRADNJU GRADA od 15. svibnja 2015.godine.

RjeSenjem Ministarstva prostornog uredenja , graditeljstva i drzavne imovine,
od 07. lipnja 2021.godine, stambena zgrada u vlasniStvu ste€ajnog duznika je
legalizirana.

Dana 06. 9. 2021.godine donijeto je rjeSenje o prodaji nekretnina u vlasnistvu
steajnog duznika.



4. dati podatak o tome kako je ostvareno razlu¢no pravo, ako ono postoji

Razluéni vjerovnik CENTAR BANKA d. d.-u ste€aju, temeljem RjeSenja o namirenju
od 26. studenog 2018. godine, djelomi¢no je namiren sa iznosom od 402.941,30
kuna.

5. dati podatak o tome kako je ostvareno izlu¢no pravo, ako ono postoji

U ovom ste€ajnom predmetu nije bilo zahtjeva za izlu¢na prava.

6. dati podatak o vjerovnicima stecajne mase i njihovom namirenju

TroSkovi nastali u periodu 13. 11. 21.g. do 13. 02. 2022.g

1._ Knjigovodstvene usluge 3.000,00 kn
2. Najam kancelarijskog prostora__(ugovor, trimj.) __ 1.050,00 kn
3.__ Putni troSak st. upravitelja (2 PN, 31.01.21.i 7.02.22.9.)___ 396,00 kn
4. Bankovne naknade 93,00 kn
Troskovi nastali od 13. 11. 21.g. do 13. 02. 21.g.: 4.539,00 kn
7. dati podatak o isplatama placa radnika ako su nastavili s radom nakon otvaranja

steCajnoga postupka

8. dati podatak o namirenju stecajnih vjerovnika (diobe).

9. ostali podaci.

III. RADNJE KOJE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU

Naznaciti radnje koje ¢e se poduzeti u narednom razdoblju od do

Ako steCajni upravitelj izvjes¢e podnosi radi donosenja odluka pojedinog tijela steCajnoga
postupka, izvjesc¢e sadrzi i prijedlog odluka.

Mjesto i datum Stecajni upravitel]
Karlovac, 13. 02. 2022.g. Miljenko Pozgaj
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