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Zadatak vjestacenja

RjeSenjem posl. br. 132 P-5784/13-42 od 15. ozujka 2017., Op¢inski gradanski sud u
Zagrebu imenovan sam vjeStakom u predmetu posl. br. 132 P-5784/13. TuZitelj, Pavo
promet d.o.0., u tuzbi isti¢e da je ono stvarni vlasnik nekretnine upisane u zemljiSne
knjige Opéinskog suda u Zagrebu, izgradene na k.C. br. 262/4, k.o. JakuSevac, upisane u
zk. UL. 922, koja u naravi predstavlja poslovnu zgradu u ulici Dragani¢i 21, Zagreb. Na
predmetnoj nekretnini su kao suvlasnici upisani tuZenici.

Zadatak vje$tacenja je izvr$iti uvid u dokumentaciju u spisu, te u dokumentaciju kod
tuZitelja te na temelju toga izraditi nalaz i misljenje na sljedece okolnosti:

1. Dalije gradevina unesena u poslovne knjige drustva i s kojom vrijedno$cu
2. Koliko je je drustvo investiralo u izgradnju gradevine



Analiza dokumentacije

Pravni okvir

1. Zakon o trgova¢kim drustvima, NN 111/93,34/99, 121/99, 52/00, 118/03,
107/07,146/08,137/09, 125/11, 152/11, 111/12, 68/13,110/15
2. Zakon o ratunovodstvu, NN 109/2007, 54/2013, 78/2015, 134/2015, 120/2016

Dokumentacija

S obzirom na opseg sudskog spisa, ovdje navodim samo dokumente relevantne za
okolnosti iz zadatka vjeStacenja:

1. Tuzba, tuZitelja Pavo promet d.o.0., tuZenika: Puro PavoSevic i Marija PavoSevi¢,
od 25.9.2013.
2. Ugovor o gradenju - izvodenju radova, izmedu Pavo promet d.o.o i Operativa
projekt d.o.o, od 12.2.1998.
TroSkovnik za izvedbu ograde, Operativa projekt d.o.o. od 11.8.1999.
4, Predradun za izvedbu kanalskog prikljucka, Vodoopskrba i odvodnja, narucitelj:
Pavo promet d.o.0., od 2.2.1999,
: 5. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o0., u korist Vodoopskrba i odvodnja d.o.o.,
od 23.11.1999.
6. Racunbr.10/99, izadavatelja Samoborgranit d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o., od
25.1.1999.
7. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0., u korist Samoborgranit d.o.o., od
28.1.1999.
8. Troskovnik, izdavatelj necitljiv, s ukupnim iznosom 20.076,80 kn od 11.1.1999.
9. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0., u korist Samoborgranit d.o.o., od
12.1.1999.
10.Raéun br. 2, parketarskog obrta Kos-Tu$ek Zeno, kupac Pavo promet d.o.o., od
1.2.1999.
11. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Parketarskog obrta vl. Kos-
Tusek, bez navedenog datuma. .
12.Racun br. 11/99, izdavatelja Strmec d.o.0., kupac Pavo promet d.c.o., od 6.2.1999.
13. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Strmec d.o.0., od 2.4.1999.
14. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o0., u korist Strmec d.o.0, od 4.3.1999.
15.Ugovor br 106/96, izmedu Pavo promet d.o.o. i Roming Zagreb, od 7.3.1996.
16. Predracun br. 301/2009., izdavatelj HEP Toplinarstvo d.o.o., kupac Pavo promet
d.o.0., 0d 17.4.2009.
17.Ugovor br. G0-5/2009. O prikljucenju na daljinski sustav grijanja, izmedu HEP
toplinarstvo d.o.o. i Pavo promet d.o.0., od 5.3.2009. )
18. Troskovnik za prikljucenje na centralni toplinski sustav, izdavatelj HEP
Toplinarstvo d.o.0., od 5.3.2009.
19. Ponuda za izgradnju kanalizacije, izdavatelja GKT-Gradin d.o.0, kupac Pavo
promet d.o.o., od 23.2.1999.
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20.Racun br. 19/00, izdavatelj Graditeljstvo Ivanek, kupac Pavo promet d.o.0., od
2.10.2000.

21.Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0, u korist Graditeljstvo Ivanek, od
21.12.2000.

22. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0., u korist Graditeljstvo Ivanek, od
30.10.2000.

23. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0., u korist Karlovacke banke, od
13.10.2000.

24.Racun br. 14 /99, izdavatelj Graditeljstvo Ivanek, kupac Pavo promet d.o.0., od
14.6.1999.

25.Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0., u korist Graditeljstvo Ivanek, od
30.6.1999..

26.Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0., u korist Graditeljstvo Ivanek, od
19.6.1999.

27.Knjigovodstvena evidencija druStva Pavo promet d.o.o. - Salda konti dobavljac¢a
Graditeljstvo Ivanek, od 31.12.1999.

28.Knjigovodstvena evidencija drustva Pavo promet d.o.o. - Salda konti dobavljaca
Graditeljstvo Ivanek, od 31.12.1998.

29.Racun br. 12, izdavatelj Graditeljstvo Ivanek, kupac Pavo promet d.o.o., od
10.7.1998.

30.Racun br. 15, izdavatelj Graditeljstvo Ivanek, kupac Pavo promet d.o.0., od
22.7.1998.

31. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0., u korist Graditeljstvo Ivanek,
necitljivog datuma.

32.Racun br. 27/98, izdavatelj Graditeljstvo Ivanek, kupac Pavo promet d.o.o.,
nenaznacenog datuma.

33. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o0., u korist Graditeljstvo Ivanek, od
29.10.1998

34.Racun br. 28, izdavatelj Graditeljstvo Ivanek, kupac Pavo promet d.o0.0., od
25.11.1998.

35. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Graditeljstvo Ivanek,
27.11.1998.

36.Racun br. 10, izdavatelj Graditeljstvo Ivanek, kupac Pavo promet d.o.0., od
1.7.1998.

37.Ugovor o izvodenju elektroinstalaterskih radova br. 010/98., izmedu Pavo
promet d.o.o. i Graditeljstvo Ivanek, nenaznacenog datuma.

38. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o0., u korist Graditeljstvo Ivanek,
necitljivog datuma.

39. Temeljnica br. 91/1.1.1999, Pavo promet d.o.o.

40. Bruto bilanca s po€etnim stanjima za 2014. drustva Pavo promet d.o.o.

41.Bilanca na 31.12.2014. Drustva Pavo promet d.o.o.

42.Bilanca na 31.12.2013. drustva Pavo promet d.o.o.

43. Bilanca te racun dobiti i gubitka za 2002. Drustva Pavo promet d.o.o.

44. Bilanca te racun dobiti i gubitka za 2001. Drustva Pavo promet d.o.o.

45. Bilanca te ratun dobiti i gubitka za 2000. Drustva Pavo promet d.o.o.

46.Bilanca te racun dobiti i gubitka za 1999. Drustva Pavo promet d.o.o.

47.1zvadak iz knjige ulaznih ra¢una, drustva Pavo promet d.o.0., od 30.12.1997.

48.1zvadak iz knjige ulaznih racuna, drustva Pavo promet d.o.o0., od 31.12.1998.




49, Ratun br. 1-120-83, izdavatelja Vinski d.o.0., kupca Pavo promet d.o.o0, od
14.3.1998.

50.Radun br. 1-120-119, izdavatelja Vinski d.o.0., kupca Pavo promet d.o.0., od
14.4.1998.

51. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0., u korist Vinski d.o.o0., od 26.5.1998.

52.0Obracun avansa izdavatelj PGT Skunca d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o., od
9.4.1998.

53.Racun br. 9/98 izdavatelja Plasti¢na stolarija Koprivi¢ d.o.o0., kupac Pavo promet
d.o.o0., od 25.2.1998.

54. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o0. u korist Koprivi¢ d.o.o., od 3.3.1998.

55.Racun br. 3/1998 izdavatelja Operativa projekt d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o0.,
od 25.3.1998.

56. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o, u korist Operativa projekt d.o.o., od
22.4.1998.

57. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0, u korist Operativa projekt d.o.o., od
9.5.1998

58.Racun br. 56/98 izdavatelja S.A.N. d.o.0., kupac Pavo promet d.o.0., od 5.6.1998.

59. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o, u korist Graditeljstvo Ivanek, od
18.6.1998.

60. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0, u korist Graditeljstvo Ivanek, od
10.7.1998.

61.Racun br. 1528, izdavatelja PGT Skunca d.o.0., kupac Pavo promet d.o.0., od
6.7.1998.

62.Racun br. 27/98, izdavatelja Plastitna stolarija Koprivi¢ d.o.o., kupac Pavo
promet d.o.o., od 31.8.1998.

63. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o. u koristi Plasti¢na stolarija Koprivic,
necitljivog datuma.

64. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o. u koristi Plasti¢na stolarija Koprivi¢,
18.8.1998.

65. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o. u Koristi Plasti¢na stolarija Koprivic,
19.1.1999.

66. Privremena situacija br. 1, izdavatelja Gipsmont d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o.,
od 25.9.1998.

67. Privremena situacija br. 2, izdavatelja Gipsmont d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o.,
od 8.10.1998.
68. Privremena situacija br. 4, izdavatelja Gipsmont d.o.0., kupac Pavo promet d.o.o,,
od 11.11.1998. v
69. Privremena situacija br. 5, izdavatelja Gipsmont d.o.0., kupac Pavo promet d.o.o,,
od 11.11.1998.

70. Privremena situacija br. 6, izdavatelja Gipsmont d.o.o0., kupac Pavo promet d.o.o,,
od 17.12.1998.

71.Racun br. 21, izdavatelja Montaza ventilacije i klima uredaja vl. Mladen Antoli¢,
kupac Pavo promet d.o.0., od 5.11.1998.

72.Racun br. 17/98, izdavatelja Renato Miheli¢, kupac Pavo promet d.o.o., od
17.11.1998. '

73.Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0., u korist M.R. Miheli¢ d.o.o., od
19.11.1998.

74.Narudzba br. 091-1874, izdavatelja Samoborgranit d.o.o., od 24.11.1998.



75. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.0., u korist Samoborgranit d.o.o., od
2.12.1998.

76.Racun br. 35/98, izdavatelja Samoborgranit d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o., bez
datuma.

77.Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o0., u korist Samoborgranit d.o.o., od
26.11.1998.

78.Racun br. 18/98, izdavatelja MR Miheli¢ d.o.0., kupac Pavo promet d.o.o., od
17.12.1998.

79. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o0., u korist MR Miheli¢ d.o.o0., od
23.12.1998.

80. Okoncana situacija br. 18/97, izdavatelja Operativa projekt d.o.o., kupac Pavo
promet d.o.0., od 24.12.1997.




Nalaz

Temeljem uvida u dokumentaciju u sudskom spisu, nalazim slijedece:

1.

Predmet spora je vlasni$tvo nekretnine upisane u zemlji$ne knjige Opéinskog
suda u Zagrebu, izgradene na k.C. br. 262 /4, k.o. JakuSevac, upisane u zk. Ul. 922,
koja u naravi predstavlja poslovnu zgradu u ulici Dragani¢i 21, Zagreb. U
zemljiSne knjige su upisani TuZenici, dok TuZitelj tvrdi da je on investirao u
izgradnju zgrade te je shodno tome stvarni vlasnik.

Iz povijesnog izvatka iz sudskog registra je vidljivo da je Trgovacko drustvo Pavo
promet d.o.o. imalo sjediSte na slijede¢im adresama:

a. GomboSeva 2, Zagreb
b. Hrelitka 92, Zagreb
c. Masarykova 15, Zagreb

Trgovacko drustvo Pavo promet d.o.o. je u razdoblju izmedu 1996. 1 2009.
sklapalo ugovore te plaéalo investicije u izgradnju sporne nekretnine. TuZitelj je u
spis dostavio ugovore, ponude, tro§kovnike, racune i platne naloge vezane uz
izgradnju predmetne nekretnine iz kojih je vidljivo da je investitor, barem dijela
troskova vezanih uz predmetnih nekretnine bilo trgovacko drustvo Pavo promet
d.o.0., a ne TuZenici kao fizi¢ke osobe.

Dio ra¢unovodstvene i druge dokumentacije (ugovori, ponude, troSkovnici,
racuni, itd.) je u lo§em stanju: ruéno pisani, dijelom necitljivi, mjestimice bez
naznacenog datuma i/ili pecata, platni nalog kopiran preko racuna, itd.

. U veéini dokumenata nije specificirano za koju nekretninu se nabavlja odredena

roba ili usluge. Konkretna nekretnina se spominje u dva dokumenta:

a. jamstvo za izvedene radove, tvrtke GKT-GRADIN d.o.0., gdje se navodi da
se jamstvo odnosi na objekt "HRELICKA 1ZA KBR. 84",

b. Predra¢un za izvedbu priklju¢ka HRELICKA IZA 84, izdavatelja
Vodoopskrba i odvodnja d.o.o.



Misljenje

S obzirom na zadatke vjeStacenja, a na temelju dokumentacije, opisanih u nalazu
vjestacenja, dajem sljedece miSljenje:

Na okolnost da li je gradevina unesena u poslovne knjige drustva Pavo
promet d.o.o. i s kojom vrijednoscu

Najstariji financijski izvjestaj dostupan u spis je onaj za 1999. godinu. Iz bilance je
vidljivo da je na 31.12.1999. drustvo na stavci gradevinski objekti (AOP 011) imalo iznos
od 1.867.567 kn. U tom periodu jo3 uvijek je trajala izgradnja predmetne nekretnine te
se na temelju toga iznos te stavke povecavao.

U slijedeéoj tablici je prikazana vrijednost gradevinskih objekata u periodu 1998. do
2002.:

Datum Vrijednost stavke "Gradevinski objekti (AOP 011)"
stavke "Zgrade (osim stambenih zgrada)"

31.12.1998. 534.372

31.12.1999. 1.867.567

31.12.2000. 1.936.515

31.12.2001. 1.925.951

31.12.2002 1.872.595

Pored perioda 1998. do 2002. u spisu su dostupna i financijska izvje$¢a za 2013.12014.
godinu, te bruto bilanca za 2014. godinu. Za ove dvije godine radi se izvje3¢ima za javnu
objavu, koja su u saZetom obliku gdje ne postoji detaljna razrada stavke dugotrajna
materijalna imovina. U slijedecoj tablici je prikazana vrijednost stavke dugotrajna
imovina, koja osim nekretnina, moZe ukljucivati i druge vrste imovine:

Datum Vrijednost stavke "Dugotrajna materijalna imovina”
31.12.2013. 600.431
31.12.2014. 407.725

Iznos dugotrajne materijalne imovine na 31.12.2014. odgovara bruto bilanci na isti )
datum, i to zbroju stavki:

Konto Saldo

0230 - poslovne zgrade, trgovine i administracija 360.654,44
0233 - skladista, silosi, garaZe, staklenici, hladnjace 46.025,96
Ukupno 406.680,40

Iz navedenog je vidljivo da drustvo Pavo promet d.o.o. ima u poslovnim knjigama
unesene nekretnine barem od 31.12.1998.do 31.12.2014. Knjigovodstvena

vrijednost nekretnina u poslovnim knjigama na 31.12.2014. iznosi 406.680,40 kn.



Medutim ovdje treba istaknuti i da iz postoje¢e dokumentacije nije moguce utvrditi da li
se radi o predmetnoj ili nekoj drugoj nekretnini. To se lako moZe utvrditi iz popisa
dugotrajne imovine ili obra¢una amortizacije.

Na okolnost koliko je drustvo investiralo u izgradnju gradevine
Temeljem dokumentacije iz spisa (ugovora, ponuda, tro§kovnika, racuna i platnih

naloga) izradena je tablica u kojoj su troskovi izgradnje grupirani po dobavlja¢ima. Gdje
god je bilo moguce povezani su racuni i platni nalozi.
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Trgovacko drustvo Pavo promet d.0.0, je u izgradnju nekretnine investiralo
1.531.012,67 kn. Platni nalozi, kao dokazi o pla¢anju tih racuna postoje u iznosu

0d 1.206.282,16 kn.

U Zagrebu, 19. lipnja 2017.

(A
lgor Kaluder

dipl oec,
Cresnjevec 62




