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

Nadlezni trgovacki sud: Trgovacki sud u Zagrebu
Poslovni broj spisa St-3204/2016

Duznik (ime i prezime / tvrtka ili naziv. OIB, adresa / sjediste): PAG RAZVOJ d.o.0. u
stecaju, Zagreb, Ulderika Donadinija 22, OIB 91249018012

I. TIJEK STECAJNOGA POSTUPKA U RAZDOBLJU OD 08.12.2018. DO
08.03.2019. godine

a.) U razdoblju nakon podnosenja zadnjeg izvjeSéa objavljenog 10. prosinca 2018. godine
zaprimila sam rjeSenje Visokog trgovackog suda RH Pz-6316/2018 kojim je odbijena Zalba
Hrvatske lutrije d.o.o. protiv rjeSenja o upuéivanju u parnicu. Navedeno rjeSenje je
punomo¢nik Hrvatske Lutrije d.o.0. zaprimio 2. sije¢nja 2019. godine. O spornoj trazbini
tekla parnica pred Trgovaikim sudom u Zadru, SS Sibenik, pod poslovnim brojem P-
238/2009 (odnosno po zalbi pred VTS-om pod Pz-3129/2015), stoga je sukladno ¢l. 269. st. 2.
SZ-a vjerovnik osporene trazbine bio duzan staviti prijedlog za nastavak parnice u roku od 8
dana od primitka drugostupanjske odluke. Izvidom predmeta P-238/2009 putem web-
preglednika e-predmet nije utvrdeno da bi vjerovnik osporene trazbine u roku iz ¢l. 269. st. 2.
SZ-a predlozio nastavak parnice. Nadalje, izvidom pred VTS-om predmeta Pz-3129/2015 je
utvrdeno da je predmet uz remisorni dopis 23. srpnja 2018. godine vrac¢en prvostupanjskom
sudu radi utvrdenja prekida postupka. Elektronskom postom zaprimljenom 25. sije¢nja 2019.
godine me je voditelj pisarnice prvostupanjskog suda obavijestio da je vjerovnik osporene
trazbine podneskom VTS-u na Pz-3129/2015 od 8. studenog 2018. godine predloZio nastavak
postupka, unatoé ¢injenici da je Zalbeni sud predmet vratio prvostupanjskom sudu 23. srpnja
2018. godine. Daljnjih sudskih radnji u navedenom parni¢nom postupku nije bilo.

aa.) U nastavku ponovno iznosim kratki historijat predmetnog parni¢nog postupka:

Hrvatska Lutrija d.o.0. je podnijela tuzbu protiv tuzenika radi sklapanja ugovora o
kupoprodaji nekretnina upisanih u zk.ul. 2167 k.o. Kolan, sve na temelju:

- sklopljenih predugovora koje je tuzitelj sa ste¢ajnim duznikom sklopio u ime i za
ratun treéih osoba, a kojim predugovorima se Hrvatska Lutrija d.o.o. obvezala platiti
kupoprodajnu cijenu nekretina, a ste¢ajni duznik se obvezao s tre¢ima osobama,
osvaja¢ima nagrade na nagradnoj igri u organizaciji tuzitelja, sklopiti ugovore o
kupoprodaji predmetnih nekretnina i _

- na temelju sporazuma sklopljenog 22. prosinca 2008. godine izmedu trgovackih
drustava Loza, Hrvatska Lutrija i Pag razvoj i tabularne izjave.

Prije podnosenja tuzbe, dana 6. srpnja 2006. godine, Hrvatska Lutrija d.o.o. je s trgovackim
drustvom Loza d.o.o. sklopila ugovor o kupoprodaji istth nekretnina (koje su bile u vlasnistvu
stetajnog duznika) za koje je Loza d.o.o. platila Hrvatskoj Lutriji d.o.0. dio kupoprodajne
cijene u iznosu od 3.392.096,56 kn. U to vrijeme je izmedu Hrvatske Lutrije d.o.o. i ste¢ajnog

duznika bio u tijeku parni¢ni postupak pred Trgovackim sudom u Zadru pod poslovnim
brojem P-234/2003. ‘



Radi rjeSenja svih sporova koji su medu strankama nastali vezano 7a predmetne nekretnine,
Loza, Hrvatska Lutrija i Pag razvoj su 22. prosinca 2008. godine sklopili sporazum u kojemu
se izmedu ostalog Pag razvoj obvezao platiti Hrvatskoj Lutriji ostatak kupoprodajne cijene
koju je dugovala Loza, Loza se odrekla potraZivanja djelomi¢no placene kupoprodajne cijene,
a Pag razvoj je predao Hrvatskoj Lutriji tabularnu izjavu radi osiguranja potrazivanja
proizaslog iz Sporazuma (pla¢anja ostatka kupoprodajne cijene). Po isplati preostalog iznosa
kupoprodajne cijene (koju je na sebe Sporazumom preuzeo Pag razvoj), Hrvatska Lutrija
d.o.o. se obvezala vratiti Pag razvoju tabularnu izjavu. '

Medutim, dopisom upuéenog Lozi d.o.o0. i Pag razvoju d.o.o.-12. listopada 2009. godine
Hrvatska Lutrija d.o.0. je putem punomoénika izjavila jednostrani raskid ugovora o
kupoprodaji nekretnina s pripadaju¢im aneksima. Buduéi j¢ postojanje predmetnog
kupoprodajnog ugovora bila izmedu ostalog pobuda za sklapdnje Sporazuma i LozZinog
odricanja od pla¢ene kupoprodajne cijene, time steCajni duZnik tumadi da se u€inci raskida
kupoprodajnog ugovora protezu i na Sporazum, odnosno da je time isti raskinut, najzad
neprovediv je. Uslijed navedenog Loza d.o.o. je ugovorom od 22. prosinca 2009. godine
ustupila Pag razvoju d.o.o. trazbinu po osnovi placene kupovnine 3,392.096,56 kn.

Stoga je u istom parninom postupku P-238/2009 tuZenik Pag razvoj d.o.o. podnio
protutuZbeni zahtjev radi isplate 3.392.096,56 kn uveéano za zatezne kamate koje na pojedine
iznose teku u razdoblju od 20. svibnja 2006. godine i 30. studenog 2007. godine do isplate,
stoga na dan podno3enja ovoga izvje3¢a iznose 5.655.475.98 kn, odnosno sveukupno do danas

9.047.572,55 kn.

Prvostupanjski sud je presudom P-238/2009 usvojio tuzbeni zahtjev i naloZio stedajnom
duZniku sklapanje ugovora o kupoprodaji nekretnina upisanih u zk.ul. 2167 k.o. Kolan uz
obvezu placanja troskova parniénog postupka, a odbio protutuzbeni zahthjev uz obrazloZenje
da se LoZa d.0.0. odreklo trazbine prema Hrvatskoj lutriji d.o.0., da stoga nije moglo niti
prenijeti trazbinu na ste¢ajnog duznika, sve temeljeno na zakljutku da predmetni Sporazum
nije raskinut.

b.) Dana 8. sijecnja 2019. godine, odnosno u roku od osam dana od zaprimanja rjeSenja VTS-
a PZ-6316/2018 kojim je odbijena Zalba Hrvatske lutrije d.o.o. protiv rjeSenja o upuéivanju u
parnicu, Hrvatska Lutrija d.o.o. je protiv steCajnog duznika Trgovatkom sudu u Zagrebu
podnijela tuzbu P-30/2019 s tuzbenim zahtjevima:

- na utvrdenje da steajnu masu NE ulaze nekretnine upisane u zk.ul. 3583 k.o. Kolan (ranije
zk. ul. 2167)

- na utvrdenje da je Hrvatska Lutrija d.o.0. izlu¢ni vjerovnik nad nekretninama upisanima u
zk.ul. 3583 k.o. Kolan,

- radi predaje u posjed predmetnih nekretnina tuzitelju
- sa zahtjevom za naknadu parni¢nog troska tuzitelju.

Uz tuzbu su priloZeni slijede¢i dokazi:
- 1jeSenje o otvaranju ste¢ajnog postupka
- rjedenje o utvrdenim i osporenim trazbinama
- prijava trazbine tuZitelja
- predugovori



- tabularna izjava

- presuda Trgovackog suda u Zadru P-234/03

- presuda VTS-a Pz-1949/05

- nepravomocna presuda Trgovackog suda u Zadru P-238/2009
- prijedlog za ovrhu steajnog duznika Ovr-3556/09

- podnesak tuzitelja od 20.3.2008. g. St-3204/2016

- zapisnik s ispitnog i izvjeStajnog rocista

- izvjeSce ssteajnog upravitelja

- predloZeno je sasluSanje ranijeg zz tuZenika g. Ivice ParadZika
U roku ¢e biti podnesen odgovor na tuzbu, osporiti tuzbeni zahtjev u cijelosti.

Dakle, u konkretnom slucaju vjerovnik osporene trazbine Hrvatska Lutrija d.o.o. predlaze
nastavak parnice P-238/2009, iako ne u prekluzivnom roku ¢iji su pocetak i istek Zakonom
odredeni, istovremeno novom tuzbom potrazuje utvrdenja da nisu vlasni$tvo tuZenika
predmetne nekretnine, daje izlu¢ni vjerovnik te potrazuje predaju nekretnina u posjed.

Dosljedno dosadasnjim shvacanjima, osporavati ¢e se tuzbeni zahtjev i ustrajati kod
protutuzbenog zahtjeva u parnici pred Trgovackim sudomsu Zadru te osporiti tuzbeni zahtjev
u parnici pred Trgovackim sudom u-Zagrebu P-30/2019.

c.) Ujedno, od GSKG-a sam zaprimila novu opomehu pred ovrhu za iznos od 212.257,08 kn
radi naknade za bespravno koriStenje poslovnog prostora na adresi Gajeva 2, sistemski broj
objekta 06631193. Na opomenu sam pisanim putem odgovorila, osporila potraZivanje u
cijelosti buduc¢i suprotno navodima GSKG-a, ste¢ajni duznik nije u posjedu poslovnog
prostora za koji navodi da mu pripada naknada za bespravno koristenje. O istome je
obavijesten i Grad Zagreb sa zahtjevom da svoju evidenciju usklade sa stvarnim stanjem.

d.) Dana 5. ozujka 2019. godine mi je na adresi sjedista steajnog duznika dostavljen
prekrsajni nalog Financijske agencije Klasa: 120-02/19-04/4070 od 25. veljace 2019. godine
kojim je steajnom duzniku izre¢ena nov¢ana kazna u iznosu od 10.000,00 kn iz razloga $to
nije do 30. travnja 2017. godine dostavio Fini financijske izvjestaje za 2016. godinu, dakle za
razdoblje prije otvaranja ste¢ajnog postupka. Istim prekrsajnim nalogom je izreena novéana
kazna u iznosima od po 5.000,00 kn za isto djelo prekrsaja i direktorima Anti Vlahoviéu, Ivici
Paradziku, Tinu Herendi i Zelimiru Dodderu. Direktorima je kao okrivljenicima suprotno
pravilima o osbnoj dostavi prekrSajni nalog takoder dostavljen na adresu sjedidta steajnog
duznika. Protiv prekr§ajnog naloga ¢e u zakonskom soku biti podnesen prigovor.

e.) Pribavljena je procjena nekretnina koje sacinjavaju steajnu masu sukladno kojoj su
nekrentine procijenjene na iznos od 6.220.000,00 kn.

f.) RjeSenjem o utvrdenim i osporenim trazbinama na parnicu su upuceni slijedeéi vjerovnici
osporenih trazbina:



- Vipnet d.o.0., Zagreb, Vrtni put, OIB 29524210204 radi 1.707,71 kn, . '
- GRAD ZAGREB, Zagreb, Trg Stjepana Radic¢a 1, OIB 61817894937 radi 1.032.208,10 kn,

- GRAD ZAGREB, Zagreb, Trg Stjepana Radica 1, OIB 61817894937 radi 21.337,62 kn,

- HRVATSKA LUTRIJA d.o.o. Zagreb, Ul. grada Vukovara 72 OIB29705228158 radi
7.618.287,50 kn,

- CASIA j.d.0.0., Zagreb, Ulderika Donadinija 22, OIB 36844853695, radi 3.392.096,57 kn,
- Zelimir Dodder, Zagreb, Podgaj 43 OIB 05765356080, radi 4.581.129.00 kn i
- ZEGE RITAM j.d.o.o0. Zagreb, Gajeva 2, OIB 33194707468, radi 506.638,50 kn.

[zvidom u pisarnici suda je utvrdeno da tuzbu nisu podnijeli Vipnet d.o.0., GRAD ZAGREB
radi 1.032.208,10 kn, CASIA j.d.o.o. radi 3.392.096,57 kn, Zelimir Dodder radi 4.581.129,00
kn i ZEGE RITAM j.d.o.o. radi 506.638,50 kn.

Temeljem podataka evidentiranih u pisarnici suda, odnosno povratnih obavijesti da kod suda
nisu zaprimljene tuzbe, kao i uvaZavajuéi ¢injenicu da ste¢ajnom upravitelju nisu dostavljene
tuzbe, proizlazi da su s uspjehom osporene trazbine u sveukupném iznosu od 9.513.779.88
kn.

II. STANJE STECAJNE MASE

1. sustavan pregled predmeta ste¢ajne mase s pocetka razdeblja izviescéa prema ¢lanku
223. Stecajnog zakona

- steCajnu masu sacinjavaju:
a.) Nekrenine k.¢.br. 2906/521 k.o. Kolan, upisane u zk.ul. 2355 k.o. Kolan,

oznake zemljista vila 32 i dvor Gajac “B* sveukupne povriine 69 m2, od Cega
vila 32 Gajac “B* povrsine 43 m2 i dvor Gajac “B“ povrsine 26 m2.

b.) Nekretnine upisane u zk.ul. 3583 k.o. Kolan, k.&.br. 2906/504, 2906/510,
2906/511, 2906/512, 2906/513, 2906/514, 2906/515, 2906/525, 2906/526,
2906/527, 2906/528, 2906/529, 2906/530, 2906/531, 2906/532, 2906/533 i
2906/534, u naravi 17 apartmana

¢.) nekretnine upisane u zk.ul. 2167 k.o. Kolan sveukupne povriine 2630 m2

d.) Osobni automobil marke Volkswagen Polo Steihel Foks, godina proizvodnje
1994., broj Sasie WVWZZZ80ZRY101818, reg. oznaka ZD351CM,
odjavljeno 29.09.2009. godine

e.) novac na ra¢unu u iznosu od 18.680.41 kn
2. dati podatak koji su predmeti ste¢ajne mase unovéeni i u kojem iznosu

Temeljem ugovora o posredovanju u iznajmljivanju turistickog smjestaja, od Agencije
Casia j.d.o.0. je za mjesec rujan 2018. godine naplaceno 31.250,00 kn.

Naplac¢ena je kamata PBZ d.d. 0,01 kn
3. dati podatak koji predmeti ste¢ajne mase nisu unovéeni i zbog kojeg razloga
Predmetna stetajna masa koja je opetere¢ena zabiljezbom spora nije unovéena.
4. dati podatak o tome kako je ostvareno razlu¢no pravo, ako ono postoji
Na nekretninama je uknjiZeno razlu¢no pravo:



a.) za korist Op¢ine Kolan, OIB: 63577538914 pod Z- 2958/09 na temelju rjeSenja o
ovrsi Opcinskog suda u Pagu, posl. broj: Ovr-229/2009-2 od 1. srpnja 2011. g., zabiljezena je
ovrha u zk.ul. 3583 k.o. Kolan

b.) za korist vjerovnika Republika Hrvatska, Ministarstvo financija, Porezna uprava,
OIB: 18683136487, na temelju rjesenja Zupanijskog suda u Zadru, posl. broj 23 Gz-2763/12-
2 od 18. prosinca 2012. g., Rjesenja Op¢inskog suda u Pagu, posl. broj: Ovr-117/10-3 od 01.
lipnja 2010. g. i Rjesenja Opéinskog suda u Pagu, posl. broj: Ovr-117/10-4 od 28. lipnja 2010.
g. uknjiZeno je zaloZno pravo za iznos od 1.446.946,57 kn.

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

Sporan je tuzbeni zahtjev tuZitelja Hrvatske Lutrije d.0.0. sadrzan u tuzbi P-30/2019
podnesenoj Trgovackom sudu u Zagrebu. Prvenstveno prema sadrZaju tuzbe i priloZzenim
dokazima Hrvatska Lutrija d.o.0. tvrdi da je stekao pravo vlasnistva predmetnih nekretnina

temeljem sklopljenih predugovora i tabularne izjave i navoda da je placena kupoprodajna
cijena. .

Kao Sto je vie puta isticano, predugovorima se Hrvatska Lutrija d.0.0. obvezala platiti
kupoprodajnu cijenu u ime i za ratun tre¢ih, predugovori nisu sklopljeni s ciljem stjecanja
prava vlasniStva predmetnih nekrentina za korist tuZitelja, a tabularna izjava je dana kao
sredstvo osiguranja naplate potrazivanja proizaslog iz ugovora o kupoprodaji sklopljenog
izmedu Hrvatske Lutrije d.o.0. i LoZe d.0.0., sve u skladu sa Sporazumom od 22. prosinca
2008. godine, a koje je pak Hrvatska Lutrija d.o0.0. jednostrano raskinula dopisom od 12.
listopada 2009. godine.

6. dati podatak o vjerovnicima ste¢ajne mase i njihovom namirenju
Materijalni troskovi:

izrada pecata 139,00 kn
ovjera potpisa za sudski registar 47,50 kn
otvaranje ziro racuna 50,00 kn
236,50 kn
Ostale obveze ste¢ajne mase:
usluge knjigovodstvenog servisa 7.500,00 kn
usluge procjene vrijednosti nekretnine 15.750.00 kn
Obveza po osnovi PDV-a 4.750,00 kn
Naknada za usluge platnog prometa PBZ d.d. 319.60 kn
Ukupno: 28.319,60 kn

Namireni vjerovnici ste¢ajne mase:
- Naknada za usluge platnog prometa PBZ d.d. 319,60 kn
- usluge knjigovodstvenog servisa 7.500,00 kn
- PDV 4.750,00 kn
UKUPNO: 12.569,60 kn



7. dati podatak o isplatama pla¢a radnika ako su nastavili s radom nakon otvaranja
ste¢ajnoga postupka

8. dati podatak o namirenju ste¢ajnih vierovnika (diobe).
9. ostali podaci.

I11. RADNJE KOJE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU

U dodijeljenom roku ¢e biti podnesen odgovor na tuZbu u parni¢nom postupku koji je u tijeku
pred Trgovackim sudom u 30/2019.

Protiv prekrSajnog naloga Financijske agencije Klasa: 120-02/19-04/4070 ée biti podnesen
prigovor.

S obzirom na parnice u tijeku, osobito s obzirom na ¢injenicu da ¢e biti nastavljena parnica
pred Trgovackim sudom u Zadru P-238/09 po tuzbi radi sklapanja ugovora o kupoprodaji i po
protutuzbi radi isplate, predlaze Se odrzavanje skupstine vjerovnika radi davanja suglasnosti
steCajnom upravitelju za davanje punomoci odvjetniku za zastupanje u parni¢nim postupcima
c/a Hrvatska Lutrija d.o.o.

Po ispunjenju uvjeta, osobito s obzirom na parnice u tijeku, pristupiti ¢e se unovéenju stecajne
mase.

Mjesto i datum Stecajni upravitelj
Zagreb. 8. ozujka 2019. godine

Marijana Sablji¢



»VIESTAK« d.o.o.

za vjestacenje i druge usluge, Zagreb, Iblerov trg 9;
Tel.**385/01/2325- 762; Fax: 2316-396; info@vjestak. hr

IBAN: HR1424840081 102038146 OIB’ 66078036556
»Pismohrana br.:VG-96/2018: Zagreb, 28.12.2018.g. «

P.N. :

PAG RAZVOJ d.o.0., u ste&aju
Ulderika Donadinija 22
ZAGREB

PROCJEMBENI ELABORAT
18 ATRIJSKIH VILA , U GAJCU KOLANSKOM EVIDENTIRANIH U ZK UL 3583, |
JEDAN U ZKUL. 2355, K.O. KOLAN, | TO: 2906/504, 510, 511, 512, 513, 514,
515, 525, 526, 527, 528, 529, 530, 531, 532, 533, 534 | 2906/521,
| ZEMLJISTE U ZK.UL.2167 U K.O. KOLAN, POV.2630

Nekretnina . Kn €
18 apartmana (tri tipa) |
| 5 Eest.zemljita 6,220.000,00 835.000,00

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje



» 2 «

SAZETAK
Predmet Procjena vrijednosti nekretnine
Vrsta nekretnine apartmanske vile igrad. Zemljista
Adresa PAG, Kolanjski Gajac
Oznaka u zkul.2355 - 1 kom. app

u zkul.3583 - 17 kom app
u zkul.2167 - zemljiste pov.2167 m2

Plostina o'Bj. Pov. 766,38 m2 i zemljiiste pov.2630 m2

Narugitelj PAG RAZVOJ d.o.0.,u stacaju Ulderika Donadinija 22, Zagreb
Vlasnik PAG RAZVOJ d.o.0.,u stecaju Ulderika Donadinija 22, Zagreb
Vrijednost 5.3:30.000 kn+890.000,00 kn=6,220.000,00 kn

Datum 28.12.2018.g.

Elaborat zaSticen @ Zabranjeno kopiranje
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1, RjeSenje o imenovanju

#

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog §
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 527/17
Zagreb, 10. ozujka 2017,

RJESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlus':ﬁjuéi o zahtjevu pravne osobe Viedtak
d.o.o., temeljem ¢l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima { NN br. 28/13 i 33/15) u vezi s &I, 4,
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38/ 14, 123/151 29/16),

rijedioje

Utvrduje se da pravna osoba VIESTAK d.o.e. i7 7agreba, [blérov trg 9 ispunjava uvijcte
tz €1. 4. Pravilnika ¢ stalnim sudskim vieftacima za obavljanje poslova sudskog vjcitacenja iz
podruéja GRADITELISTVO I PROCJENU NEKRETNINA, te se istoj odobrava obavljanje
poslova sudskog vjestacenja iz navedenog podrucja na vrijeme od etiri godine,

VijeStalenje ée obavljati stalni sudski viestaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
Obrarlozenje

Pravna osoba Vjedtak d.0.0., podnijela jc zahtjev za uvritavanje na pupis‘pravnih osoba
ovlastenih za obavljanje poslova sudskog vieStatenja iz podruéja graditeljstvo i procjenu
nekretnina,

U prilog zahtjevu pravna osoba Vjedtak d.0.0. prilo¥ila je Izvadak iz Sudskog registra iz
kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost viestatenja, riesenje Zupanijskog suda u Velikoj
Gorici o imenovanju stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Marine
Tertek Draskovié iz Zagreba, M. Kovatvica 4, rjedenje Zupanijskog suda u Zagrebu o
imenovanju stalnim sudskim vjcitakom 2a graditeljstvo [ procjenu nekretnina, ‘l'ce Hulenié iz
Zagreba, Pakostanska 3a, potvrde Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje 1z kojih je vidljivo
da su navedeni vjedtaci zaposleni u Vijedtak d.o.o., kao i ugovor o osiguranja od odgovornosti za
obavljanje poslova sudskog viestaéenja za navedene vieftake,

Elaborat zasti¢en @ Zabranjeno kopiranje
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.

S vbzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz él. 4. Pravilnmika o stalnim sudskim
vjeStacima, t¢ je rijeSeno kao u izreci.

() tome obavijest:

1. VJESTAK d.o.0.

2. Ministarstvo pravosuda
3. Uspis

Elaborat zasticen @ Zabranjeno kopiranje



» .6 «
p. OPCI DIO

2.1 POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade elaborata procjene kori$tena je literatura kako se navodi :

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN.78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN.105/15)

Zakon o tajnosti podataka

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,

137/99,22/00,73/00, 1Z9/00, 114/01, 79/06, 141706,146/08, 38/09, 153/09,

143/12, 151/14)

5. Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

6. Zakon o gradnji (NN 153/13)

7. Pokazatelji troSkova gradenja-M.HanZek za HKA, iz knjige Baukosten
Stuttgart, 2017.g. .

8. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama

9. Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju sa nezakonito

izgradenim gradevinama

& 0N =

10. Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

1 Zakon o zemljignjim knjigama (NN 91/96)

12. Odluke o visini komunalnog doprinosa gradova

13. Priru¢nik za procjenu vrijednosti nektretnina DGIZ 2016, (Z.Uhlir -
/B.Majcica) :

14. Indeks razvijenosti gradova i opéina u skladu sa Zakonom o
regionalnom razvoju Republike Hrvatske (N.N.147/14 i Ministarstvo
regionalnog razvoja i fondova Europske unije.

15, Priop¢enja drzavnog zavoda za statistiku RH —cijene prodanih novih
stanova i indeks gradevinskih radova, kao i broj izdanih gradevinskih
dozvola

16. Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko pravne poslove i imovinu
grada, Sluzba za vrednovanje nekretnina

7. E-nekretnine

18. Indeks cijena stambenih nekretnina DrZavni Zavod za statistiku

19. Vlastita baza podataka

.

Elaborat za§ticen @ Zabranjeno kopiranje
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2.2. ZADATAK

Na zahtjev NaruCitelja zatrazena je procjena vrijednosti nekretnine, koja se
nalazi na otoku Pagu, Op. Novalja, Gajac Kolanjski.

Svrha izrade elaborata je utvrdivanje vrijednosti predmetne nekretnine koju
ona moze posti¢i na slobodnom trZitu u vrijeme Procjene.

Trzisnu vrijednost nekrentine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla
biti razmijenjena na datum procjene, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavaatelja
u transakciji koja se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovarajuéeg
marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena o svim relevantnim
¢injenicama, te je postupila razborito i bez prisile.

Dan vrednovanja 27.12 2018.g
Dan kakvoce 27.12.2018.g.

3.Procjena se temelji na jednoj ili dvije metode od 3 navedene:
1. troSkovnoj metodi

2. Poredbenoj metodi
3. Prihodovnoj netodi

SVRHA PROCJENE
Stecajni postupak.

Elaborat zasticen @ Zabranjeno kopiranje
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2.3. POLOZAJNA OBILJEZJA

KOLANJSKI GAJAC-naselje u sastavu op.Kolan, polozajno blize Novalji,
Zadarska Zupanija.

Kolan je prvenstveno kroz povjest bio tezatko mjesto koje je Zivjelo od ratarstva i
ovCarstva, no stanovniStvo se bavilo i ribarstvom u obliZnjim mjestima Mandre i
Simuni. Kolan je nekada imao i svoj rudnik na podruc¢ju Kolanjskog polja (Vele
grbe i Male grbe) gdje se dugi niz godina vadio ugljen.

Kolan uklju¢ujuéi i Mandre broji 720 stalnih stanovnika koji se sve vise bave
turistickom i ugostiteljskom djelatno8c¢u, ali ne zapustaju ni proizvodnju vlastite
zdrave hrane. Kolan je vec prije sto godina imao svoju $kolu (1903.).

- Od 1978. u Kolanjski Gajac je turisticko naselje u sastavu opéine Kolan.

Kolan se prvi put kao naselje spominje u povijesnim dokumentima u odgovoru
mletackog vijeca paskom vijeéu 2. ozujka 1441.g. kada je mletadko vijede
dozvolilo da se na podru¢ju zvanom Kolan osnuje naselje. Iz iste godine datira i
Zupna crkva u Kolanu. Na podru¢ju k.o. Kolan (u istim granicama je danasnja
opcina) su djelomino saCuvane srednjovjekovne crkvice: sv. Vid iz 1348. godine.,
sv. Marko 1493.godine, sv. Duh 1391.godine, sv. Marija 1393. godine i sv. Jerolim
(kraj 15 st).

Elaborat zasticen @ Zabranjeno kopiranje



2.3.1. KATASTARSKE OZNAKE I PRIKAZ

- k.C.br. 2906/504,510-515,525-534,521
- k.o. Kolan

2.3.2. ZK OZNAKE NEKRETNINE

zk.C.br. 2906/504,510-515,525-534,521

- k.o. Kolan
- zk.ul. 3583 i 2355
- Legalnost: ishodena grad.dozvola,ali ne i uporabna.

Elaborat zaSticen @ Zabranjeno kopiranje
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2.3.3.  TEHNICKI OPIS NEKRETNINE
Predmet procjene je niz app. kuéa atrijskog tipa, u naravi predstavija ugradene
manje prizemne objekte u turistickoj zoni Kolanjski Gajec, Pag.
Opis predmeta procjene je preuzet iz procjene vrijednosti nekretnine HYPO ALPE
ADRIA GROUP, od 7.7.2009.9., uz koristenje svih dostupnih podataka iz javnih
knjiga i sliéno.

Opis tipa gradevine
Zgrada atrijska u nizu .
- Zgrada je gradena 2000.g.- starost 18 godina.
- Prizemni objekt,
- temelji — betonski trakasti
- zidana konstrukcija sa AB ukrutama
- pregradni zidovi opeka
- fasada dio navuéen sep i dio kamen - ogradni zid
- kosa dvostredna AB krovna ploca
- Pokrov — crijep
- opSav izveden pocinéan
- unutar turistickog naselja — udaljenost od mora 350 m

STAN - apartmanska vila sa vrtom

- stan je u prizemlju

- orjetnacija - viSestrana /sjever jug, i istok / ili jug i istok
- svijetla visina — standardna za apartmane

- prozracivanje, osuncanje, pogled

- Zidovi ozZbukani i obojani, keramika u kuhinji i sanitarnim prostorima
- podovi keramika i u sobama tepison
- strop oZbukani i obojan,

- vanjska stolarija drvena sa izo ostakljenjem tipska, sa griljama

- unutrasnja staolarija - drvena puna i ostakljena, tipska

- grijanje nije izvedeno - elektricno, sva ostala infrastruktura izvedena

- Kupaonica i WC uredno opremljene kerami¢kim sanitarnim elementima
- pripadni dio — vrt uz ulaz , okoli§ uredan

- koristenje u ljetnoj sezoni

Daje se sadrzaj tri tipa apartmana

Elaborat zaiticen @ Zabranjeno kopiranje
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TIP 1 -PRIZEMLJE

Prostorija pov kom faktor | Pov.-m |
ULAZ 2,21 1,00 1,00 2,21
DB IBLAG. 25,88 1,00 1,00 2588
KUHINJA 5,74 1,000 -~ 100 574
WC+GOSP. 1,45 1,00 1,00 145
GARD. 3,33 1,000 1,00 3,33
'SOBA 1 10,09 1,00 1,00 10,09
SOBA2 11,25 1,00 1,00 11,25
KUPAONICA 3,40 1,00 1,00 3,40,
SPREMISTE 1,96 1,00 1,00 1,96
B UKUPNO 65,31

TIP 2 —-PRIZEMLJE

Prostorija | pov kom faktor | Pov.-m |
ULAZ 208 100 100 2,09
DB | BLAG. 1928 1,00 1,00 19,28
KUHINJA 340 1,00 1,00 3,40
SOBA1 8,92 1,00 100 892
SOBA2 7,16 1,00 1,00 7,16
KUPAONICA 3,12 1,00/ 1,00 3,12
'SPREMISTE 1,82 1,00 1,00 1,82

UKUPNO 45,79

TIP 3 -PRIZEMLJE

Prostorija pov kom faktor | Pov.-m |
DB +BLAG. 19,50 1,00 1,00 19,50
KUHINJA _ 388 1,00 ~ 1,00 3,88
GARD. _ 1,47/ 1,00 1,00 1,47
SOBA 1 6,52| 1,00 1,00 6,52
KUPAONICA 2,90 1,00 1,00 2,90
SPREMISTE | 1,82 1,00 1,00 1,82
| UKUPNO 36,09

Elaborat zaSticen © Zabranjeno kopiranje



UKUPNO _
Neto korisna povr$ina - Rkp
zk oznaka pov kom faktor Pov.-m
5B 65,31 1,00 1,00 65,31
9B 45,79 1,000 - 1,00 45,79
10B 36,09 1,00 1,00 36,09
11B 36,09 1,00 1,00 36,09
12B 36,09 1,00 1,00 36,09
13B 36,09 1,00 1,00 36,09
14B 45,79 1,00 1,00 45,79
6B 65,31 1,00 1,00 65,31
7B |, 6531 1,00 1,00 65,31
8B 4579 1,000 1,000 4579
15B * 36,09 1,00 1,00 36,09 |
16B 36,09 1,000 1,00 36,09
17B 36,09 1,00 1,000 36,09
188 @ 36,09 1,00 1,00 36,09
19B 36,09 1,00 1,00 36,09
20B 36,09 1,00 1,00 36,09
21B 36,09 1,00 1,00/ 36,09
32B 36,09 1,00 1,00 36,09
| UKUPNO 766,38

Ukupna NKP svih 18 app iznosi:

» 12 .«

NKP=766,38 M2

U TABELI PRVIH 17 UPISANO JE U ZKUL. 3583,
A ZADNJI 32B- UPISAN U ZKUL. 2355, SVE U K.O. KOLAN.

Napomena: Tereti upisani u ZK nisu predmet procjene, a uporabnu dozvolu je

moguce ishoditi naknadno, ako nema promjena u odnosu na grad.dozvolu.

Grad zemljiSte upisano u zkul 2167 obuhvaéa 5 &estica

Zk.¢.br, Pov.m2 opis Ktg
1 2906/70 520 Grad.gest. |
2 2906/71 608 Grad.gest [
3 2906/501-put 225 Put Il
4 2906/503 564 Grad.gest I
5 2906/505 713 Put i 1-50%
' Grad.gest 11-50%

Elabofat zaSticen @ Zabranjeno kopiranje
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3. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Glavni makroekonomski indikatori

Objavijeno: 31 1.2015. | AZurirano: 17.9.2018. oy

Glavni makroekonomski indikatori jesu kratak i pregledan tablicni prikaz kljucnih
godisnjih makroekonomskih pokazatelja hrvatskoga gospodarstva tijekom dulieg
razdoblja.

| 2013.‘i 2014.

2015, 2016. | 2017.
| 56504 | 56504 | 56504 | 56504 | 56594

|| Povréina (u km?)

| Broj stanovnika (u mil ) ® 4256 | 4238 | 4204| 4174| 4125

R S i — | -

| BOP (u mil. HRK, tekuce cijene) ® | 331.785 | 331.570 | 330616 | 351349 | 365643

...... . | |
43 808 | 43.456 | 44630 | 46664 49013

|
| | BDP (u mil. EUR, tekuce cijene)

| BDP po stanovniku (u EUR) 10203 | 10254 | 10616 | 11180 | 11882

| BDP - realna godiSnja stopa promjene (u %) 05| -01 24 3.6 2.9

..... = !
| Prosjetna godisnja stopa inflacije potroSackih cijena . 22 ;

02 -0.5 -1.1 i1

BN indeks je indeks koji prati kretanje cijena stambenih nekretnina na podrugju
cijele drzave Hrvatske, Burze nekretnina, na temelju baze postignutih cijena
tipinih nekretnina na tipi¢nim lokacijama publicira (24.09.2018.9)

BN Komentar 24.9.2018.

BN indeks je u zadnjem mjesecu narastao opet za 0,14%.BN indeks je narastao u odnosu na isti
mjesec proSle godine tek za 2,6% $to je bitno manje od godidnjeg prosjeka. Zakljucujemo da je
ovo ljeto imalo manju dinamiku rasta u odnosu na proslo. Oekujemo da éemo i u narednim
mjesecima imati rast ali ne viSe kao sa potetka godine. Pove¢anjem cijena nekretnina i dalje slabi
potraznja, a kao rezultat navedenog, smanjuje se i realizacija. lako je prisutno povecanje gotovo
svih trazenih cijena, uotavamo da se samo manji broje nekretnina prodaje po povecanim cijenama.
Dokaz tome je da je osim smanjena broja kupoprodaja , doslo i do smanjenog nov&anog volumena
svih transakcija. UoCio se pad broja transakcija &ak i u nekim dijelovima priobalja

MoZemo zaklju¢iti da dolazi do sve vece polarizacija trzista nekretnina u Hrvatskoj. U onim
dijelovima Hrvatske u kojima su nekretnine vezane uz turizam i stranog kupca, cijena raste i u
realizaciji. Ipak je vide onih dijelova Hrvatske gdje trziste ne podnosi povecanje cijena, a i broj
transakcija i dalje pada.

Ocekuje se i dalje usporeni rast prosjeénih cijena.

Elaborat zasti¢en © Zabranjeno Eop:‘ranje
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BN Index  evindeisiejednstvenindess s prai ketarya ciens stamberit netetina na podruty

tipinim lokacjama iz baze Burze nekretrina. BN indeks se objavijuje jednom mjeseéno.

BN indeks 24.09.2018

182,6

Promjena u odnosu na pro3li mjesec
0,14

Promjena u odnosu na godinu dana
2,69

U odnosu na pocetak godine

1,97

Izvor-Priop¢enje DZS ZAGREB,

Elaborat zaiti¢en © Zabranjeno kopiranje
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4. PROCJENA NEKRETNINE

Osnova za vrednovanje nekretnina je trzisna vrijednost koja se utvrduje
prema zakonom propisanim metodama procjene vrijednosti nekretnine.

Procjena se temelji na jednoj (ili vi$e) od 3 navedene:

1. troSkovnoj metodi
2. Poredbenoj metodi
3. Prihodovnoj metodi

Trzisnu vrijednost nekrentine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla
biti razmijenjena na datum procjene, izmedu voljnog. kupca i voljnog prodavaatelja
u transakciji koja se realizira po trzi§nim uvjetima nakon odgovarajuceg
marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijedtena o svim relevantnim
Cinjenicama, te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine utvrduje se na temelju

- opCih vrijednosti na trzidtu nekretnina,

- stanja nekretnine na dan pregleda — kakvoée
- statisticke obrade

- konaénog izraéuna

Ovisno o vrsti nekretnine 1 dostupnim podacima odabire se metoda procjene.

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE - 1 m2 apartmana.

%

Elaborat zasti¢en @ Zabranjeno kopiranje
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IZJAVA O NEPRISTRANOSTI i NEOVISNOSTI

Posebno se napominje

Da je procjena misljenje vjeStaka napravljeno sukladno vazeéim
propisima, standardima struke i u dobroj vjeri

Da je izradena paznjom dobrog struc¢njaka

Da vjestak ne moZe odgovarati za posljedice, pravne, financijske i druge
nastale temeljem koriStenja procjene

Da je procjena napravljena pod pretpostavkom toénosti i potpunosti
koriStenih podataka dobivenih od Narucitelja, iz javno dostupnih izvora i
drugih izvora, te prikupljenih podataka o kupoprodajnim cijenama

Da vjestak ne vrsi provjere imovinsko pravne dokumentacije

Da je procjena izradena u 2 primjerka za Narucitelja
Da vjestak nema koristi niti Stete povezane s trziSnom vrijednosti
predmetne nekretnine

Procjenitelj izjavljuje da je prilikom izrade ovog procjembenog elaborata
postupio kao nepristran i neovisan stru¢njak i da nema nikakove veze
(imovinsko-pravne i druge) sa predmetom procjene, kao i da ne postoje
okolnosti koje bi dovele u sumnju neovisnost procjenitelja (iznos
naknade i sli¢no).

Vijestak d.o.o.

Elaborat zasticen @ Zabranjeno kopiranje

[



» 17 «

4.2. ODABIR METODE I OBRAZIL.OZENJE

STAN - apartman

S obzirom na vrstu nekretnine stan u zoni Novalje , u obalnom pojasu , gdje
postoji trziSte sa dovoljnim brojem nedavnih pouzdanih transakcija u ovoj je
procjeni kori$tena 1. poredbena metoda kod procjene vrijednosti.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija pogodna je
posebno za zemljidta, stanove, garaZe, i poslovne prostore.

Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje na temelju minimalno 3
transakcije.

Budu¢i da u bazi kupoprodajnih ugovora -pbstoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo iste u moguénosti'analizirati i komparirati .

Izvéena je poredba svih transakcija te je proveaen postupak interkvalitativnog i
meduvremenskog izjednacenja.

Elaborat zasticen @ Zabranjeno kopiranje



4.3. PROCJENA APP POREDBENOM METODOM

» 18 %

Daju se podaci o kupoprodajama apartmana u tur.naselju -zona sli¢nih
objekata, u zadnje 4 godine, korigirane hedonisti¢kim indeksom cijena ICSN koje

izdaje HNB u suradnji sa DZS.

Rbr.| 1D |Pov.m2| knm2 | Datug. | HcUu | HICP | MICkn | %
1. | 442478 47 7548,69 09.2015 100,01 109,33 | 8252,16 +19
2. | 931490 66 6478,66 06.2018 | 109,33 109,33 | 6478,66 R
3. | 442375 69 6216,80 122014 | 102,80 - | 109,33 | 6611,70 5
4. | 442328 108 7094,43 122014 | 102,80 109,33 | 7545,08 %0
5. | 799858 108 560628 11.2017 | 108,67 109,33 | 5640,33 19
6. | 819374 105 6703,40 07.2017 | 102,25 109,33 | 7167,56 +3
Prosjeéna vrijednost app. 6949,25

Jc=933 €/m2

ER(EXES

2 INDEKSI CIJENA STAMBENIH OJ.IEKATA"
_% HOUSE PRICE INDICES " I
4 |Molimo korisnike da pri koristenju pofataka navedu izvor.

5 Users are kindly requested fo state the source.

R RSN N I

i T e

10300 10784 10269 10504

10214 10686 10280 9843

T R T T

013 9867) 847 10050
100,98 10001 99,14

s0gy  rise

026 %8st 1147 1
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Vrijednost nekretnine odabranom metodom, prosje&no iznosi

(prema teCaju na dan procjene : 1 €=7.45 kn

» 19 «

. zkoznaka | pov |Jc/kn/m2| faktor kn
5B 65,31| 6.949,25|  1,00| 45385552
9B 45,79| 6.949,25 1,00/  318.206,16
10B 36,09| 6.949,25 1,00]  250.798,43
11B 36,09 6.949,25 1,00]  250.798,43
12B . 36,09] 6.949,25 1,00/  250.798,43
13B . 36,09| 6.949,25 1,00/  250.798,43
14B 45,79| 6.949,25 1,00  318.206,16
6B 65,31| 6.949,25 1,00]  453.855,52
7B 65,31] 6.949,25 1,00)  453.855,52
8B 45,79| 6.949,25 1,00/  318.206,16
15B 36,09 6.949,25 1,00)  250.798,43
16B 36,09| 6.949,25 1,000  250.798,43
17B 36,09 6.949,25 1,000  250.798,43
18B 36,09, 6.949,25 1,00  250.798,43
19B 36,09| 6.949,25 1,000  250.798,43
20B 36,09 6.949,25 1,00/  250.798,43
21B 136,09| 6.949,25 1,00/  250.798,43
32B 36,09] 6.949,25 1,00]  250.798,43
UKUPNO 5.325.766,22
Nekretnina m2 Kn/m2 €/m2 Kn €
18 atrij.vila-766,38 m2 766,38 694925 833 5,325.766 715.000
lli zaokruzeno:
Nekretnina Kn €
18 apartmana /tri tipa/ 5,330.000 715.000

Elaborat zasticen @ Zabranjeno kopiranje



4.4.

PROCJENA ZEMLJISTA U ZKUL.2167 POREDBENOM
METODOM

Katastarska opéina: 321516, KOLAN

Broj zadnjeg dnevaika; Z-71022018
Aktivne plombe: Z-273532018

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Broj ZK uloika: 2167

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br?j Povriina
Rbr. “:l:l:f" Oznaka zemljilta - - pc Primjedba

— tmﬁce}
1. [2906770  |[PASNJAK GAJAC "B" 520
2. (290671 |PASNJAK GAJAC "B" 608
3. [2906/501 |PASNJAK GAJAC "B" 225
4. [2906/503 |PASNJAK GAJAC "B" 564
5. 2906/505 |PASNJAK GAJAC "B" 713

UKUPNO: 2630

Ad 1 ad 2

Ad 3

B

ad 4
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Daju se podaci o kupoprodajama grad. Zemlji§ta uz more u tur.naselju, u
zadnje 4 godine, korigirane hedonisti¢kim indeksom cijena ICSN koje izdaje HNB

u suradnji sa DZS.

Rbr.| ID |[Pov.m2| knim2 Dat. ug. HICU HICP MIC kn %
1. | 747292 20396 393,21 11.2016 101,39 109,33 424,00 +12
2. | 983331 1001 333,54 10.2018 109,33 109,33 333,54 13
3. | 981827 578 444 54 08.2018 109,33 109,33 444 54 +17
4. | 914678 647 315,42 11.2018 109,33 109,33 315,42 17
Prosje¢na vrijednost m2 zemljista 379,38
Jc=50,92 €/m2
Zemljiste Pov.m2 Kn/m2 Ktg k Kn/m2 kn
1 2906/70 520 379,38 | 1 379,38 197.277,60
2 2906/71 608 379,38 | 1 379,38 230.663,04
3 2906/501-put 225 379,38 I 0.5 189,69 42.680,25
4 2906/503 564 379,38 I 1 379,38 215.108,46
5 2906/505-dio 713 379,38 1-50% . 1 379,38 135.438,66
put dio grad. 1-50% " Q5 189,69 67.529,64
Ukupno 2630 m2 888.697,7
Grad. Zemljiste u zkul 2167 u k.o. Kolan
Nekretnina m2 Kn €
5 zemljista 2630 888.697,7 119.288,00
Ili zaokruzeno:
Nekretnina Kn €
Zemljiste pov.2630 m2 890.000,00 kn 119.000,00

Elaborat zasticen @ Zabranjeno kopiranje




» 22 «

. ®
5. ZAKLJUCAK

Narucitelj PAG RAZVOJ d.o.0.,Zagreb, Ulderika Donadinija 22
Adresa nekretnine KOLANJSKI GAJAC,
Vrsta nekretnine : 18 ARIJSKIH VILA- TIP 1,2,3 i zemljiste u zk.ul.2167

Datum procjene : 28.12.2018.g.

Procijenjena vrijednost nekretn{ne, zaokruzeno, prema odabranoj metodi, bez
uklju¢enog poreza na promet nekretnina, predstavija poreznu osnovicu za obradun
PDV-a, ili je ve¢ u istu uratunat, ovisno o poreznom statusu /prodavatelja/kupca/,
iznosi:

Nekretnina Kn €

18 apartmana + 5 Cestica zemljista 6,220.000,00 835.000,00

Vjestak:

Tea Hulenig, d.i.a.

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje



