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Igor Kaluder, dipl. oec.

Stalni sudski vjeStak za financije, radunovodstvo i bankarstvo
Rje5enje Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-489 /1,6 od 7, srpnja 201.6.

Cre5njevec 62
HR - 10000 Zagreb

T:099 2588849
E : igor.kaludj er@sunoptos.com
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NATAZ I MISLIENJE VJESTAKA

Na okolnosti u predmetu posl. br. 732 P-5784/73
Opdinskog graclanskog suda u Zagrebu

Zagreb,l ipanj 2077.
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Zadatak vie5taienia

Rje5enjem posl. br. 132 P-5784/13-42 od 15. oZujka 20L7., Opfinski gratlanski sud u
Zagrebu imenovan sam vje5takom u predmetu posl, br.132P-5784/13. TuZitelj, Pavo
promet d,o.o., u tuZbi istiie da je ono stvarni vlasnik nekretnine upisane u zemlji5ne
knjige Opiinskog suda u Zagrebt, izgratlene na k.t. br.262/4, k.o. faku5evac, upisane u
zk. Ul. 922,kojau naravi predstavlja poslovnu zgradu u ulici Dragani6i 21, Zagreb. Na
predmetnoj nekretnini su kao suvlasnici upisani tuZenici.

Zadatakvje5tadenja je izvr5iti uvid u dokumentaciju u spisu, te u dokumentaciju kod
tuZitelja te na temelju toga izraditi nalaz i mi5ljenje na sljedede okolnosti:

7. Da li je gradevina unesena u poslovne knjige dru5wa i s kojom vrijednoSdu
2. Koliko je je dru5tvo investiralo u izgradnju gradevine
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Pravni okvir
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1. Zakon o trgovadkim dru5wima, NN 1 1 1/93, 34 / 99, 72t / 99, 52 / 00, L1,8 / 03,
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Dokumentaciia

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

7. TuZba, tuZitel ja Pavo promet d.o.o., tuZenika: Duro Pavoievi6 i  Mari ja Pavo5evid,
od25.9.2013.

2. Ugovor o gratlenju - izvotlenju radova, izmedu Pavo promet d.o.o i Operativa
projekt d.o.o, od 12.2.1998.

3, TroSkovnik za izvedbu ograde, Operativa projekt d.o.o. od 1,1,.8.1,999.
4. Predradun za izvedbu kanalskog prikljuika, Vodoopskrba i odvodnja, naruditelj:

Pavo promet d.o.o., od 2.2.1,999.
5. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Vodoopskrba i odvodnja d.o.o.,

od23 .1 .L .1 .999 .
6. Raiun br.1.0/99, izadavatel ja Samoborgranit d.o.o., kupac Pavo promet d,o.o., od

25.1..1999.
7. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Samoborgranit d.o.o., od

28.1.1,999.
B. Tro5kovnik, izdavatelj neiitljiv, s ukupnim iznosom 20.076,80 kn od 11..1.7999.
9. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Samoborgranit d.o.o., od

12.1.1999.
10. Radun br. 2, parketarskog obrta Kos-Tu5ek 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-

Tuiek, bez navedenog datuma. !
12. Radun br. LL/99, izdavatel ja Strmec d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o., od 6.2.1999.
13. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Strmec d.o.o., od2.4.L999.
14. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Strmec d.o.o, od 4.3.1999.
1.5. Ugovor br 1,06/96, izmedu Pavo promet d,o.o. i  Roming Zagreb, od 7.3.1996.
16. Predraiun br. 30L/2009., izdavatel j  HEP Toplinarstvo d.o.o., kupac Pavo promet

d.o.o., od 17.4.2009.
17. Ugovor br. G0-5/2009. O prikl juienju na dalj inski sustav gri janja, izmeclu HEP

toplinarstvo d.o.o. i  Pavo promet d.o.o., od 5.3.2009.
18. TroSkovnik za prikl jutenje na centralni topl inski sustav, izdavatel j  HEP

Topl inarstvo d.o,o. ,  od 5.3.2009.
19. Ponuda zaizgradnju kanalizacije, izdavatelja GKT-Gradin d.o.o, kupac Pavo

promet  d.o.o. ,  od 23.2.1999.



20. Radun br. L9 /00, izdavatelj Graditeljswo lvanek, kupac Pavo promet d.o.o,, od
2.L0.2000.

2L, Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o, u korist GraditeljsWo lvanek, od
21.12.2000.

22.Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Graditeljswo Ivanek, od
30 ,10 .2000 .

23, Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Karlovadke banke, od
13 .10 .2000 .

24. Ratun br.1.4/99, izdavatelj Graditeljswo lvanek, kupac Pavo promet d.o.o., od
L4.6.1999.

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

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

27.Knjigovodstvena evidencija druitva Pavo promet d.o.o. - Salda konti dobavljaia
Graditeljswo Ivanek, od 37.12.1999.

28. Knjigovodstvena evidencija dru5wa Pavo promet d.o.o. - Salda konti dobavljaia
Graditel jstvo Ivanek, od 3 1,12.1"998.

29. Ratun br.'J.2, izdavatelj Graditeljstvo lvanek, kupac Pavo promet d.o.o., od
10.7.7998.

30. Radun br. L5, izdavatelj Graditeljstvo lvaneh kupac Pavo promet d.o.o., od
2,2.7.L998.

31, Platni nalog po nalogu Pavo promet d,o,o., u korist Graditel jswo lvanek,
neEitljivog datuma.

32. Radun br.27 /98, izdavatelj Graditeljswo Ivaneh kupac Pavo promet d.o.o.,
nenaznatenog datuma.

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

34. Ratun br. 28, izdavatelj GraditeljsWo lvanek, kupac Pavo promet d.o.o., od
25.11,.1998.

35. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Graditel jswo Ivaneh
27.11,.1998.

36. Radun br. 10, izdavatelj Graditeljstvo Ivaneh kupac Pavo promet d.o.o., od
1..7.1998.

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

38. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o,o,, u korist Graditel jstvo Ivanek, t
nei i t l j ivog datuma.

39. Temeljnica br. 91/1.L7999, Pavo promet d.o.o.
40. Bruto bi lanca s poietnim stanjima 2a2014. druSwa Pavo promet d.o.o.
41. Bilanca na31.12.2014. Dru5wa Pavo promet d.o.o.
42. Bllanca na 3 1.1,2.201 3. dru5Wa Pavo p romet d.o.o.
43. Bilanca te ratun dobit i  i  gubitka 2a2002. Dru5tva Pavo promet d.o.o.
44. Bilanca te radun dobit i  i  gubitka za200L. Dru5tva Pavo promet d.o.o.
45. Bilanca te radun dobit i  i  gubitka 2a2000. Dru5tva Pavo promet d.o.o.
46. Bilanca te raiun dobit i  i  gubitka za 1999. Dru5tva Pavo promet d.o.o.
47.lzvadak iz knjige ulaznih raiuna, druStva Pavo promet d.o.o., od 30.12.1997.
48. Izvadak iz knjige ulaznih ratuna, dru5tva Pavo promet d.o.o., od 31..72J.998.



49. Raiun br. 1-120-83, izdavatel ja Vinski d.o.o., kupca Pavo promet d.o.o, od
14.3.1998.

50. RaEun br.1-120-779, izdavatelja Vinski d.o.o., kupca Pavo promet d,o.o., od
14.4.1.998.

51. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o,, u korist Vinski d.o.o., od26.5.L998.
52. Obraiun avansa izdavatelj PGT Skunca d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o., od

9.4.L998.
53. Ratun br.9 /98 izdavatel ja Plasti ina stolari ja Koprivi6 d.o.o., kupac Pavo promet

d.o.o. ,  od25.2.1998.
54. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o. u korist Koprivid d.o.o., od 3.3.1998.
55. Radun br.3/1998 izdavatelja Operativa projekt d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o.,

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.o, u korist Operativa projekt d.o.o., od

9.5.1998
58. Radun br.56/98 izdavatel ja S.A.N. d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o., od 5.6.1998.
59. Platni nalog po nalogu Pavo promet d,o.o, u korist Graditeljstvo lvanek, od

18.6.1998.
60. Platni nalog po nalogu Pavo promet d,o.o, u korist Graditeljswo lvanek, od

70.7.7998.
61. Radun br. 1528, izdavatel ja PGT Skunca d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o., od

6.7.7998.
62. Radun br.27 /98, izdavatel ja Plasti ina stolari ja Koprivid d.o.o., kupac Pavo

promet d.o.o., od 31.8.1998.
63. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o. u korist i  Plasti tna stolari ja Koprivi6,

neditljivog datuma.
64. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o. u koristi Plastidna stolarija Koprivii,

18.8.1998.
65, Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o. u koristi Plastiina stolarija Koprivi6,

79.1.1999.
66. Privremena situaci ja br. 1, izdavatel ja Gipsmont d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o.,

od 25.9.1998,
67, Privremena situaci jabr.2, izdavatel ja Gipsmont d.o.o., kupac Pavo promet d,o.o.,

od  8 .10 .1998 .
68. Privremena situaci iabr.4, izdavatel ja Gipsmont d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o,,

od  11 .11 .1998 .  t

69. Privremena situaci ja br. 5, izdavatel ja Gipsmont d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o.,
od  11 .11 - .1998 .

70. Privremena situaci ja br. 6, izdavatel ja Gipsmont d.o,o., kupac Pavo promet d.o.o.,
od t7.72.t998.

71. Radun br.2I, izdavatel ja MontaZa venti laci je i  kl ima uretlaja vl.  Mladen Antol i i ,
kupac Pavo promet d.o.o., od 5.11.1998.

72. Raiun br.1,7 /98, izdavatel ja Renato Miheli6, kupac Pavo promet d.o.o., od
17.I1.1,998.

73, Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist M.R. Miheli6 d.o.o., od
19.11.1998.

74. NarudZba br. 091--1,874, izdavatel ja Samoborgranit d.o.o., od24.LL.1.998.
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75. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Samoborgranit d.o.o., od
2.12.1,998.

76. Raiun br.35/98, izdavatel ja Samoborgranit d,o.o., kupac Pavo promet d.o.o., bez
datuma.

77.Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist Samoborgranit d.o.o., od
26.17.7998.

78. Raiun br.18/98, izdavatel ja MR Mihelid d.o.o., kupac Pavo promet d.o.o., od
L7.1.2.1.998.

79. Platni nalog po nalogu Pavo promet d.o.o., u korist MR Miheli6 d.o.o., od
23.1.2.1.998.

80. Okondana situacija br.18/97, izdavatelja Operativa projekt d.o.o., kupac Pavo
promet d.o.o., od 24.1,2.1,997.
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Nalaz

Temeljem uvida u dokumentaciju u sudskom spisu, nalazim slijede6e:

1,. Predmet spora je vlasni5tvo nekretnine upisane u zemljiSne knjige Opiinskog
suda u Zagrebu, izgradene na k.i. br.262/4, k.o. faku5evac, upisane uzk.UL922,
koja u naravi predstavlja poslovnu zgradu u ulici Dragani6i 2\,Zagreb.U
zemljiSne knjige su upisani TuZenici, dok TuZitelj tvrdi da je on investirao u
izgradnju zgrade te je shodno tome stvarni vlasnik.

2. Iz povijesnog izvatka iz sudskog registra je vidljivo da je Trgovaiko druiwo Pavo
promet d.o.o. imalo sjedi5te na sl i jededim adresama:

a. Gombo5eva 2,Zagreb

b. Hreliika 92,Zagreb

c. Masarykova lS,Zagreb

3, Trgovadko druiwo Pavo promet d.o.o. je u razdoblju izmedu 1,996.i2009.
sklapalo ugovore te plafalo investicije u izgradnju sporne nekretnine. TuZitelj je u
spis dostavio ugovore, ponude, tro5kovnike, ratune i platne naloge vezane uz
izgradnju predmetne nekretnine iz kojih je vidljivo da je investitor, barem dijela
tro5kova vezanih uz predmetnih nekretnine bilo trgovatko druStvo Pavo promet
d.o.o., a ne TuZenici kao f izidke osobe.

4. Dio radunovodstvene i druge dokumentacije (ugovori, ponude, troSkovnici,
raduni, i td.) je u lo5em stanju: ruEno pisani, di jelom netit l j ivi ,  mjestimice bez
naznatenog datuma i/ili petata, platni nalog kopiran preko raduna, itd.

5. U ve6ini dokumenata nije specificirano za koju nekretninu se nabavlja odretlena
roba ili usluge, Konkretna nekretnina se spominje u dva dokumenta:

a. jamstvo zaizvedene radove, tvrtke GKT-GRADIN d.o.o., gdje se navodi da
se jamstvo odnosi na objekt "HRELICKA IZA KBR. 84".

b. Predraiun za izvedbuprikljudka HRELICKA IZA 84,izdavatelja
Vodoopskrba i odvodnja d.o.o. !
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Mislienie

S obzirom na zadatke vjeStaienja, a na temelju dokumentacije, opisanih u nalazu
vje5taienja, dajem sl jedede miSljenje:

Na okolnost da li ie gratlevina unesena u poslovne kniige dru5tva Pavo
promet d.o.o. i s koiom vriiednoSdu

Najstariji financijski izvje5taj dostupan u spis je onaj za L999. godinu. Iz bilance je

vidljivo da je na 31,.1,2.1999. druiwo na stavci gradevinski objekti IAOP 011) imalo iznos
od 1.867 .567 kn. U tom periodu joi uvijek je trajala izgradnja predmetne nekretnine te
se na temelju toga iznos te stavke poveiavao.

U slijede6oj tablici je prikazana vrijednost gradevinskih objekata u periodu 1998. do
2002.:

Pored perioda 1.998. do 2002. u spisu su dostupna i f inancijska izvje56a za2O73. i201'4.
godinu, te bruto bi lanca za20'1,4. godinu. Za ove dvi je godine radi se izvjeSdima za javnu

objavu, koja su u saZetom obliku gdje ne postoji detaljna razrada stavke dugotrajna
materijalna imovina. U slijede6oj tablici je prikazana vrijednost stavke dugotrajna
imovina, koja osim nekretnina, moie ukljudivati i druge vrste imovine:

Iznos dugotrajne materi jalne imovine na31.1,2.2014. odgovara bruto bi lanci na ist i
datum, i to zbroju stavki:

Iz navedenog ie vidliivo da dru5tvo Pavo promet d.o.o. ima u poslovnim kniigama
une5ene nekretnine barem od 31.12.1998. do 31.12.2014. Kniigovodstvena
vri iednost nekretnina u poslovnim kniigama na 31.12.2014. iznosi 406.680.40 kn.

Datum Vriiednost stavke "Gratlevinski obiekti (AOP 011)"
stavke "Zsrade fosim stambenih zqrada)"

31.L2.L998. 534.372
37.12.7999. r .867.567
31.12.2000. 1.936.515
31.12.200r. L.925.951
37.72.2002 1..872.595

Datum Vriiednost stavke "Dugotraina materiialna imovina"
37.12.20t3. 600.431
37.I2.2014. 407 .725

Konto Saldo
0230 - poslovne zgrade, trgovine i  administraci ja 360.654.44
0233 - skladi5ta, silosi, saraie, staklenici, hladniade 46.025,96
Ukunno 406.680,40
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Meclutim ovdje treba istaknuti i daiz postojede dokumentacije nije mogu6e uwrditi da li
se radi o predmetnoj ili nekoj drugoj nekretnini. To se lako moZe utvrditi iz popisa
dugotrajne imovine i l i  obraiuna amortizaci je.

Na okolnost koliko ie druStvo investiralo u izgradniu gradevine

Temeljem dokumentaclje iz spisa fugovora, ponuda, tro5kovnika, raduna i platnih
naloga) izradena je tablica u kojoj su troikovi izgradnje grupirani po dobavljaiima. Gdje
god je bi lo mogude povezani su raduni i  platni nalozi.
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Trsovatko dru5tvo Pavo nromet d.o.o. ie u izsradniu nekretnine investiralo
1.531.012.67 kn. Platni nalozi. kao dokazi o pladaniu tih raiuna postoie u iznosu
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