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Nadlezni trgovaéki sud: Trgovacki sud u Zagrebu

Poslovni broj spisa: St-1775/13
Duznik: DRVO SERTIC d.0.0. u steéaju, Selska cesta 86/A Zagreb, OIB: 5957117846

Na osnovu &lanka 227. Stecajnog zakona, te Rjedenja Trgovackog suda u Zagrebu poslovni
broj St-1775/13, stedajna upraviteljica duznika DRVO SERTIC d.o.o0. u ste€aju, Selska cesta
86/A Zagreb, OIB: 59571178464, podnosi sljedece lzviesce

1. UVOD

Stedajni postupak nad duznikom DRVO SERTIC d.o.0., Selska cesta 86/A Zagreb, OIB:
59571178464, otvoren je Rjesenjem Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. St-1775/13 dana

14. veljace 2014.9.
Oglas o otvaranju steéajnog postupka objavljen je u NN br. 22 od 19. veljace 2014.

godine i na oglasnoj ploci suda istog dana kada je doneseno rie$enje o otvaranju stecajnog

postupka.
Ispitno i izvjestajno rotiste odrzano je dana 08. svibnja 2014.g., a dana 27. sije¢nja

2015. godine posebno ispitno rociste.

2 STANJE STECAJNE MASE

Utvrdene trazbine

- vjerovnici | viSeg isplatnog redau ukupnom iznosu od 56.050,91 kn
- vjerovnici |l viseg isplatnog reda u ukupnom iznosu od 9.313.569,10 kn
Ukupno: 9.369.620,01 kn

Izluéni vierovnik Hypo-Leasing Steiermark odluéio je da nece preuzimati predmet
svog izlu&nog prava — pilana trupcara Bratstvo iz razloga $to bi trodkovi preuzimanja bili veci
od vrijednosti samog stroja koji se nalazi u Saborskom. Izlu€ni vierovnik prijavio je svoju
trazbinu i kao ste&ajni vierovnik.

IMOVINA

U trenutku otvaranja stecajnog postupka, prema poslovnim knjigama stecajnog
duznika, bilancirana dugotrajna imovina, sastoji se od tvornicke hale sa pripadajuc¢im
zemljistem te opreme za obradu drveta koja je izamortizirana i nema knjigovodstvenu
vrijednost.

Nekretnine steéajnog duznika

Nekretnina, tvornicka hala sa pripadajucim zemljiStem nije bila upisana u zemljisnim
knjigama Opcinskog suda u Kutini, Zemljisnoknjizni odjel u Novskoj, te je trebalo rijesiti
imovinsko pravne odnose za navedenu nekretninu.




U steéajnom postupku nad duznikom ISAN d.d. Novska; Zeleni¢ka bb, 2001. godine
prodana je nekretnina neposrednom pogodbom drustvu DRVO SERTIC d.o.0., Selska cesta
86/A, OIB: 59571178464. DRVO SERTIC d.o.0. nije se upisao kao viasnik kupljene
nekretnine u zemljisnim knjigama Opéinskog suda u Kutini, Zemljidno knjizni odjel Novska.

Predlagatelj Republika Hrvatska zastupan po ODO u Kutini podnio je zahtjev za upis
prava viasniétva na nekretninama za zk.ul. 4735 i 4737 k.0. Novska u korist Drvo SertiC
d.0.0. Zagreb, Selska cesta 86/A iz razloga $to je steajni duznik Drvo Sertic d.o.0. u tom
trenutku imao dugovanja po osnovi poreza i drugih javnih davanja u ukupnom iznosu od
814.481,21 kn. Nakon uknjizbe RH bi podnijela zahtjev za prisilnim zasnivanjem zaloznog
prava. Uz zahtjev je priloZzen kupoprodajni ugovor zakljuéen izmedu Isan d.d. Novska u
ste€aju kao prodavatelja i Drvo Sertic d.o.0. kao kupca. Prijedliog je odbijen buduci
predlagatelj nema oviastenje za podnosenje takvog prijedloga. Postojanje pravnog interesa
na koi se predlagatelj poziva nije dovoljno da bi se mogao podnijeti prijedlog za uknjizbu u
njegovu korist.

Pred Vrhovnim sudom u Zagrebu vodio se postupak po izjavljenoj reviziji pod posl.
brojem Rev-1728/11, tuzitelja Ministarstvo financija, Porezna uprava zastupano po oDO
protiv tuzenika Isan d.d. u steéaju, Zelenicka bb Novska. Nakon tri pozurnice predmet je
vraéen Opéinskom sudu u Kutini na ponovni postupak.

Po zahtjevu stecajne upraviteljice, Trgovacki sud u Zagrebu, u steéajnom postupku
nad ste¢ajnom masom steajnog duznika ISAN d.d. u ste¢aju, Novska, Zeleni¢ka bb, 20.
travnja 2016.g. donio je zakljuéak posl. broj Pu-3/16 kojim se utvrduje da je kupac DRVO
SERTIC d.o.0., Zagreb, Selska cesta 86/A, OIB: 59571178464 (sada Drvo Serti¢ d.o.0. U
ste&aju) u cijelosti uplatio kupovninu prema kupoprodajnom ugovoru o prodaji neposrednom
pogodbom od 03. prosinca 2001. i Aneksu | toga. Na nekretninama ste¢ajnog duznika u
zemljignim knjigama upisanog s tvrtkom ISAN d.d., Novska, Zelenicka bb, upisanim u zk.ul.
4735 k.0. Novska, kE. br. 1304/2, k&.br. 13111 k&.br. 1314: zk.ul. 4737, k.o. Novska, ké.br,
1304 % dijela, odreduje se upis vlasnistva za korist kupca DRVO SERTIC d.o.0. u ste€aju,
Zagreb, Selska cesta 86/A, OIB:59571178464, te upis brisanja zabiljezbi i nekretnine se
predaju u posjed kupcu DRVO SERTIC d.o.0. u ste€aju.

Nakon uknjizbe u zemljisnim knjigama Opcinskog suda u Kutini, Zemljidnoknjizni odjel
Novska donijet je zakljucak suda o prodaji nekretnine steéajnog duznika.

Nekretnine ste¢ajnog duznika upisane u zemljiSnim knjigama Opcinskog suda u
Kutini, Zemljigno knjizni odjel Novska, k.o. Novska:

- zk.ulbr. 4735, a koja se sastoji od kE.br. 1304/2, k&.br. 1311 i k&.br. 1314

. suvlasnigki dio koji €ini %2 nekretnine upisane u zk.ul. 4737

U konkretnom slucaju nije mogucéa zajednicka prodaja nekretnina upisanih u zk.ul.
4735 i 4737 k.o. Novska kod OS Sisak, zk. odjel Novska jer se radi o nekretninama upisanim
u razligite zk. uloske i jer na nekretninama zk.ul. 4735 je upisano razluéno pravo za korist
Zagrebacke banke d.d., dok na nekretnini upisanoj u zk.ul. 4737 nije upisano zalozno pravo.

Elaborat procjene trzisne vrijednosti nekretnina ste¢ajnog duznika DRVO SERTIC
d.o0.0. u stecaju sainjen je u mjesecu rujnu 2014. godine po ovlastenom sudskom vjestaku
dipl. ing.grad. Miru Zavali¢. Prema elaboratu trZiSna vrijednost poslovne zgrade, u naravi
zapustene i djelomiéno devastirane hale zajedno sa zemljistem i komunalnom
opremljenoscu, upisane u Zemlji$nu knjigu Opéinskog suda u Sisku, zk. odjel Novska,
upisana u zk. ul. 4735 a koja se sastoji od K&, br. 1304/2, ké.br. 1311 i ké&.br. 1314 iznosi
1.810.000,00 kn.

Dokaz: elaborat predan u spis

Nekretnina ste¢ajnog duznika upisana u zk.ul.br. 4735, a koja se sastoji od
ké.br.1304/2, ké.br. 1311 i kE. br. 1314, a na kojoj nekretnini je upisano razluéno pravo
Zagrebaéke banke d.d. Zagreb, prodaje se kao cjelina elektronickom javnom drazbom

putem Financijske agencije. Utvrdena vrijednost nekretnine iznosi 1.776.000,00 kn.



U tijeku je druga elektronitka javna drazba koja je potela je 21.05.2019. g. u 15:00:00 sati, a
zavréava 14.08.2019.g. u 23:59:59 sati.

Nekretnina na kojoj nije upisano razluéno pravo nije predmet prodaje
elektroni¢kom javnom drazbom putem Financijske agencije, a odnosi se na suvlasnicki dio

koji €ini Y2 dijela k&.br. 1304/3, u naravi prilazni put ukupne povrsine 174 m2 upisan u zK.ul.
4737, k.0. Novska.

Procjembeni elaborat za procjenu trzisne vrijednosti nekretnina k&.br. 1304/3, u
naravi prilazni put ukupne povrsine 174 m2 upisan u zk.ul. 4737, k.o. Novska izvrsio je Ing
ekspert d.o0.0., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Zagreb, Skriceva
39.

U elaboratu se navodi da povrsina u zemlji$noj knjizi i u katastarskom operatu nije
uskladena pa ée se procjena trzidne vrijednosti Cestice vréiti prema povrsini upisanoj u

zemljisnu knjigu.

Ukupna procijenjena vrijednost zemljista iznosi 41,25 kn/m2

Ukupna procijenjena trzisna vrijednost nekretnine iznosi 7.178,00 kn

Procijenjena trzisna vrijednost suvlasnickog dijela 1/2 nekretnine iznosi 3.589 kn.
Prijediog ste¢ajne upraviteljice je da se predmetna nekretnina prodaje neposrednom

pogodbom, a sve iz raloga $to je jedino logiéno da 1/2 prilaznog puta kupi kupac nekretnine

— industrijske zgrade i dvorista.
Prilog: procjembeni elaborat od 05. srpnja 2019.g.

Pokretnine ste¢ajnog duZnika

Pokretnine ste¢ajnog duznika na kojima je upisano razluéno pravo Zagrebacke banke
d.d., silos, susara za drvo, pneumatska brusilica, stroj za briketiranje, elementara, oprema
hidroforske stanice, oprema protupozarne stanice, pe¢ na kruto gorivo, procijenjene su po
ovlastenom sudskom vjestaku Dubravku Cevra iz Zagreba, Demetrova 3, na iznos od
2.000,00 kn.

Misljenje sudskog vjestaka je da su strojevi i oprema koji se nalaze u prostoru tvrtke
neprimjereno odloZeni na vanjskom prostoru i zahvaéeni korozijom, da se isti mogu prodati
kao sekundarna sirovina, te da oéekivana vrijednost ostvarena prodajom otkupljivacima
sekundarne sirovine sa trodkovima transporta iznosi 2.000,00 kn.

Pokretnine su prodane neposrednom pogodbom za iznos od 2.000,00 kn. NovCana
sredstva od prodanih pokretnina uplacena su na sudski depozit Trgovackog suda u Zagrebu.
Dana 05. srpnja 2019. g. podnesen je prijedlog sudu za prvu djelomicnu diobu.

Dokaz: preslika elaborata predana u spis 28.10.2014. g.

Raéun stedajnog duznika je blokiran neposredno nakon otvaranja stecajnog postupka
Rjesenjem Grada Novske, Upravni odjel za komunalni sustav, prostorno uredenje |
imovinske poslove, s osnove komunalne naknade.

Iznos koji je naplacen do izrade ovog izvjesc¢a je prihod od najma za iznajmljeni dio
poslovnog prostora u Novskoj, u naravi jedna prostorija od 135 m2. Ugovor o najmu
zakljugen je 20. oZujka 2015. godine na rok od 2 mjeseca, te se povremeno odnosno prema
zahtjevu najmoprimca Stolarija Serti¢ d.o.o. Zagreb produZuje. Osim zakupnine,
najmoprimac placa i rezijske troskove struje i vode.

Do izrade ovog izvjes¢éa naplacen je iznos od 12.906,29 kn. |z unovéenih sredstava
podmiruje se komunalna naknada Gradu Novska.

Radnici ste¢ajnog duZnika

U trenutku otvaranja steCajnog postupka stecajni duznik imao je troje zaposlenih
radnika. Clan uprave direktor dostavio je ste¢ajnom upravitelju izjavu u kojoj navodi da se
odri¢e potrazivanja s osnova neisplaéenih placa i otpremnina.




Za dvoje radnika stecajna upraviteljica sastavila je prijave potraZivanja s osnova
neisplaéenih placa i otpremnina u bruto iznosu, te je nakon ispitnog rocista podnijela zahtjev
Agenciji za osiguranje radniékih potrazivanja u slu¢aju ste¢aja poslodavca.

Radnici su namireni putem Agencije za iznos od 31.763,68 kn, te se stoga predlaze
da se Agencija uvrsti u red vjerovnika prvog viseg isplatnog reda.

Dokaz:-izvod prometa po raéunu predan u spis 28.10.2014. g.

Naknadne prijave
Po otvaranju steajnog postupka u dostupnoj dokumentaciji stecajnog duznika

ste&ajna upraviteljica nije pronadla predmet biseg radnika ste¢ajnog duznika Tome Luji¢a iz
Rajita, Vukovarska 11, niti me je o tome obavijestila ranija uprava, kao ni radnik i njegova
odvijetnica koja ga je zastupala u parni¢nom predmetu.

Radnik posjeduje pravomocnu i ovr$nu presudu Opcinskog suda u Kutini radi
naknade &tete zbog ozljede na radu, posl. br. P-191/02 od 16.05.2002.g., pravomocna
06.03.2003.g., ovréna 19.09.2003.g., radi naplate novanog potraZivanja u iznosu od
23.900,00 kn, sve zajedno sa pripadaju¢om kamatom prema ¢l. Uredbe o visini stope zz
kamate obradunate na naprijed navedene iznose poéev od 27. rujna 2001.g. kao dana
presudenja, pa do isplate, kao i da mu naknadi parniéni trodak u iznosu od 5.600,00 kn.

Bivsi radnik nije obavijestio stecajnu upraviteljicu, niti je podnio prijavu trazbine
pravovremeno, ve¢ nakon proteka svih rokova, a stecajna upraviteljica je istu zaprimila
03.09.2015.g.

Misljenje Agencije za osiguranje radni¢kih potraZivanja u slu¢aju stecaja poslodavca
je da se radi o prekluzivnom roku $to znadi da njegovim propustanjem radnik gubi pravo na
osiguranje potrazivanja. Osim ako je odluka suda drugacija.

Dokaz: misljenje AORP-a u spisu

Rjesenjem Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. St-1775/2013 od 22. studenog
2018.g., na prijedlog stecajne upraviteljice, odbacena je prijava trazbine vjerovnika Tome
Lujiéa, bivéeg radnika steéajnog duznika DRVO SERTIC d.o.0o. u ste€aju, kao
nepravovremena, a sve sukladno ¢lanku 176. Stecajnog zakona.

Visoki trgovaéki sud Republike Hrvatske donio je Rjesenje posl. broj 34 Pz-1093/2019
od 19. veljade 2019. g. kojim se uvazava zalba ste¢ajnog vjerovnika Tome Luji¢a iz Rajica,
Kolodvorska 45/H, ukida Rjesenje Trgovackog suda u Zagrebu posl. br. St-1775/2013 od 22.
studenog 2018. godine i predmet vraéa tom sudu na ponovan postupak.

Odgovaraju¢om primjenom odredbi Zakona o osiguranju radnic¢kih trazbina (NN
70/17) &lanak 26. , citiram
1. Kada je ste€ajni postupak otvoren i provodi se, prava propisana u slucaju otvaranja
steajnog postupka nad poslodavcem radnik moze ostvariti ako mu je trazbina utvrdena u
steajnom postupku i ako zahtjev za osiguranje svoje trazbine podnese u roku i na nacin
utvrden ovim Zakonom.
3. Pravo iz &l. 8. stavka 1. toke 5. ovoga Zakona iznimno ostvaruje radnik koji nije ostvario
naplatu pravomo¢no dosudene naknade &tete zbog ozljede na radu ili profesionalne bolesti
bez obzira na to kada mu je prestao radni odnos, pod uvjetom da je prije otvaranja ste¢ajnog
postupka postavio poslodavcu zahtiev za izvréenje pravomocne presude u roku za
dobrovoljno izvrenije ili je zahtijevao prisilno izvrienje.”

Prikuplienom dokumentacijom utvrdeno je da je Tomo Luji¢, biv§i radnik ste€ajnog
duznika, koji u trenutku otvaranja ste¢aja nije bio u radnom odnosu, prije otvaranja ste¢ajnog
postupka postavio zahtjev za prisilno izvréenje pravomocne presude, ali nije uspio namiriti
svoju trazbinu iz razloga $to su svi raéuni poslodavca bili u blokadi.



Prijedlog ste€ajne upraviteljice je da se prizna trazbina vjerovnika, radnika Tome
Luji¢a iz Rajiéa, Kolodvorska 45/H, OIB: 00269745537, radi naknade Stete zbog ozljede na
radu, prema oznacéenoj presudi, u cijelosti.

Troskovi steéajnog postupka

Prihodi od otvaranja ste&ajnog postupka do izrade izvjesca

- prihodi po osnovi prodaje pokretne imovine na kojoj postoji razluéno pravo u
iznosu od 2.000,00 kn

- prihodi po osnovi najma poslovnog prostora u Novskoj, u naravi dijela poslovnog
prostora od 135 m2 u iznosu od 12.906,29 kn

Trogkovi ste¢ajnog postupka i ostale obveze steCajne mase od otvaranja stec€ajnog postupka
do izrade izvjeS¢a

- po osnovi izdataka steajnog upravitelja iznos od 6.130 kn (izrada pecata,
statistike, pristojbe, postarina, troskovi telefona, uredski materijal, troskovi vodenja
raéuna, putni trodkovi, troskovi javne objave kod Fine)

- po osnovi usluge knjigovodstvenog servisa za uspostavu pocetnih
knjigovodstvenih stanja , te vodenja knjigovodstva iznos od 23.000,00 kn

- po osnovi trodka za otkazni rok radnicima u iznosu od 5.969,56 kn

- po osnovi trodkova procjene trZisne vrijednosti nekretnine u Novskoj iznos od
2.400,00 kn

- po osnovi trokova procjene pokretne imovine u poslovnom prostoru u Novskoj
iznos od 1.250,00 kn

- po osnovi troskova dopune procjene vrijednosti za nekretninu u Novskoj iznos od
2.500,00 kn

- po osnovi trodkova komunalne naknade Gradu Novska iznos od 116.760,32 kn

- po osnovi naknade za uredenje voda Gradu Novska iznos od 19.702,80 kn

Prijedlozi i odluke
1 Prihvaca se izvjedée ste¢ajne upraviteljice o dosad poduzetim radnjama u stecajnom

postupku.

2. Daje se odobrenje ste¢ajnoj upraviteljici za prodaju nekretnine stecajnog duznika na kojoj
nije upisano razluéno pravo, a odnosi se na suvlasnicki dio koji ¢ini ¥ dijela k&.br. 1304/3, u
naravi prilazni put ukupne povr§ine 174 m2 upisan u zk.ul. 4737, k.o. Novska, neposrednom
pogodbom, prema utvrdenoj vrijednosti Procjembenim elaboratom od 05. srpnja 2019.

godine.

U Zagrebu 08.srpnja 2019.g.

DRVO SERTIC d.o.tecainilipraviteli

. Nevenka Koroman
u steaju

celska cesta a86/a, ZAGREB !
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PROCJEMBENI ELABORAT

ELABORAT Procjena trzidne vrijednosti nekretnina:
Zemljiste zk.&.br. 1304/3 k.o. Novska upisano u zk.ul.br.
4737

INTERNA OZNAKA 229/2019/AMB

NEKRETNINA Zemljiste zk.€.br. 1304/3 k.0. Novska upisano u zk.ul.br.
4737

NARUCITEL Drvo Serti¢ d.o.0. u steaju, Selska cesta 86a, Zagreb

DATUM 05.07.2019

UKUPNA PROCIJENJENA

TRZISNA VRIJEDNOST 7.178 kn 971 €

NEKRETNINE

PROCIJENJENA TRZISNA

VRIUUEDNOST SUVLASNICKOG  3.589 kn 485 €

DIJELA 1/2 NEKRETNINE



Procjena trZiSne vrijednosti nekretnina

229/2019
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Procjena triidne vrijednosti nekretnina

1  SAZETAK

Zahtjev:

Narucitelj:

Nekretnina:

Datum pregleda nekretnine:
Dan kakvoce:

Svrha procjene:

Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Ukupna procijenjena triisna
vrijednost nekretnina:

229/2019

Prema usmenom nalogu narucitelja izvrdili smo procjenu
trii¢ne vrijednosti nekretnine:

Zemljidte zk.&.br. 1304/3 k.o. Novska upisano u zk.ul.br. 4737
Drvo Serti¢ d.o.o. u stetaju, Selska cesta 86a, Zagreb
Zemljiste zk.€.br. 1304/3 k.o. Novska upisano u zk.ul.br. 4737
03.07.2019.

03.07.2019.

Procjena trzine vrijednosti nekretnina

05.07.2019.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

7.178 kn ili 971 €

Procjena triisne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina na

podruéju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 05. srpnja 2019. godine
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Procjena trZiSne vrijednosti nekretnina

229/2019
2 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
2.1 POLOZAJ NEKRETNINE
LOKACUA kraj adrese Zeleni¢ka ulica 2B, Novska W
-prikaz lokacije u odnosu na Novsku-
4 o 38
Kozarice / g ‘?FS,\—Q
S Q‘#%
'”&qro_' %‘2
gair  Popovac lq,_.h. 2
Nova Subocka s %4
7 Kricke
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Procjena triisne vrijednosti nekretnina 229/2019

KATA_ST ARSKE §
U PN BPKUNZ

NA JAVNIUVID

r =

- prikaz mikrolokacije s Geobbrtala DGU -
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Procjena trZidne vrijednosti nekretnina

i 7 s i i 2 229/2019
2.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 4737 zk.o. Novska je upisana zk.¢.br. 1304/3, Zelenicka ulica, prilazni put, ukupne povriine
174 m%.

NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Kutini
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVSKA
Stanje na dan: 04.07.2019, 23:33 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 318914, NOVSKA Broj ZK uloika: 4737
Broj zadnjeg dnevnika: Z-15656/2018
Aktivne plombe: ’
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovmica
PRVI ODIELJAK
Tem . .
Rbr. "Gt Oznaka zemljista | s s Primjedba
cestice)

1 130473 ZELENICKA ULICA 174

PRILAZNI PUT 174

| vKUPNO: 174

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa [Primjedha

1. Suvlasniéki die: L2
DRVO SERTIC D.0.0. USTECAJU, OIB: $9571178464, ZAGREB, SELSKA CESTAS6A
14  Zaprimljeno 21.09.2017.2. pod brojem Z-14169/2017

ZABILIEZBA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU 7 ST-1775/13-98 15.09.2017, i
sukladno &l 164 st 3 Stedajnog zakena, zabiljezuje se rjefenje o prodaji u ¢ajnom postupkn nekretns
mmhﬂzm&ﬁéi&o.‘shézju.Zaylb_.Sdskau:uM-‘a,OIBﬁf?HM
4. Suvlasniéki dio: 1/2
THERMO STONE D.0.0., OIB: 37862933906, NOVSKA, ZELENICKA ULICA 2B

ml1{l)

l‘mt::r-'ca
Rbr. | Sadriaj upisa | Smes  [Primjeiie

Tereta mema!

Potvrduje se da ovaj izvad k odgovara stanj; zemljiine knjige na datum 04.07.2019.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 229/2019

2.3 STANJEU KATASTARSKOM OPERATU

U posjedovni list br. 3894 k.o. Novska je upisana k.&.br. 2180/4 kao ZeleniZka ulica, prilazni put,
ukupne povriine 163 m’.

ﬁ NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA

DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ODJEL Z4 KATASTAR NEKRETNINA NOVSEA

Stanje =2 dan: 04.07.2015. 23:33
PRUEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: NOVSKA (Mbr. 318914 - -

Pocjedovni Est: 3894
Udio mimmmﬂ-ﬁ,m“mm.ﬂ- OB
12 DRVO SERTIC D.0.0. U STECAIU. ZAGREB. SELSKA CESTA 86 A (VLASNIK) 59571178464
12 THERMO STONE D.O.O. NOVSKA, ZEL ENICKA ULICA B (VLASNIK) 37862933906
Podaci o katastarskim ¢esticama
= Broj |Adresa katastarske festiceNadin uporabe katastarske (o Brej Posebni
3| 2| watastarske cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéui broj pravai | Primjedba
R m2 DL e
cestice zgrade rerimi
21804  |ZELENICEA ULICA 163| %
PRILAZ PUT 163
n - ] li - - l"

WMWpMMnhMommmmmnmmm
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Procjena trii3ne vrijednosti nekretnina 229/2019

- graficki prikaz k&.br. 2180/4 k.o. Novska u katasta}skom operatu -

Povrsina u zemljidnoj knjizi i u katastarskom operatu nije uskladena pa ce se procjena tr

ZiSne
vrijednosti estice vrsiti prema povrsini upisanoj u zemlji¥nu knjigu.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 229/2019

2.3.1 NAMIENA | KARAKTERISTIKE ZEMUISTA

a Prostornom Planu uredenja grada Novske (lll. lzmjene i dopune

Predmetna nekretnina se prem
Sluzbeni vjesnik grada Novske br. 57/2017) nalazi u

prostornog plana uredenja grada Novske,
sliedecoj zoni:
e prema karto

a namjena

grafskom prikazu Namijena prostora u zoni Proizvodna / poslovn

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 9/23



Procjena triiZne vrijednosti nekretnina

229/2019
2.3.2 POVRSINA
Povriina zemljidta preuzeta je iz upisa u zemljidnu knjigu te je prikazana u sljedeéoj tablici:
NEKRETNINA POVRSINA (m?)
Zemljiste zk.C.br. 1304/3 k.o. Novska upisano u zk.ul.br. 4737 174,00

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena triigne vrijednosti nekretnina 229/2019

2.3.3 FOTODOKUMENTACIA SA UVIDAJA 03.07.2019. GODINE

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 11/23



Procjena trZisne vrijednosti nekretnina

229/2019

3 NACELAZA UTVRBIVANIE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1 OPCI VRUEDNOSNI ODNOSI NA TRIISTU NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izraéun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani
su Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeéa od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potro3aékih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeca (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vije¢a (E2) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potro3ackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasnidtvu stanara od 1. veljate 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i postojece stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. Driavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri
geografska podruéja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izratun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodologkim smjernicama Eurostatova priruénika "Priruénik o indeksima cijena
stambenih nekretnina".

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mijeri kretanje trzinih cijena stambenih objekata koja su
kupila kuéanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista ukljuéena je
u triidnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrugju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kuplienih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski viedtak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 12/23



Procjena triisne vrijednosti nekretnina 229/2019

3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100) ]
Godina i tromjesecje T
' Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
AR TR ! i B SR E L 2 |
101,05 101,62 . 1o, 00 | 100,20
Q2 9913 | 99,84 \ 98 4? | 100,50
a5 2015, = == - —
1 : s | o as o we2 | 10001 9914
‘ Q4 99.95 ' 93 62 . 10051 | 100,16 |
L L T | wm
Qi 101,21 100 43 101,77 100,21

| o e |
| Q2 100,28 | 99 91 100,33 100,52
| 2016. e ——j——— —— )__7 s |

l_ a3 101 31 | 101,96 ‘ 101,80 | 97,74

| B
‘ | &8 | 100 75 i 10056 10139 98,26
i | 100 ss | 10072 102.15 | 9553
04 55 102,60 | 10658 10093 |
105,13 | 106,45 10546 | 1002
e nt B Bt o i |
108,45 110,46 | 103 67 \ 102, 26
B Min | o L
109,44 112,19 11054 99,5 57
I (R S St e TR
109,26 . 114,51 o 10933 | 9%, 9
112,32 118,96 . 11220 100,51
s P ) =S SR | [ |
| 119,00
| 114,00
\
| 109,00
104,00
| 99,00 |
54,00 |
2015. 2016 2017 2018
e U KUPTIO e Z3GTED — AN m— Ostalo !
Indeksi (@ 2015. = 100)
— Y~
40 |
|
20
i \
|
lD,D
|
L20
|
|
-40 w
6,0 i
80

_UkL.pr\O -—Iagreb — JAOTAN e OSTRIO

Tromjesef:’ne stope promjene, % {prethadno tromjeseqe 100)
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Procjena tridne vrijednosti nekretnina

229/2019

4 PROCIENA VRUEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena triisne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. lzradun se vrgj prema uobifajenim metodama proracuna za
potrebe izra¢una vrijednosti nekretnina. Pri izrafunu se koriste podaci izdani od sluZbenih institucija
koje se bave prikuplianjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trZisnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniétva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proragunu triine vrijednosti koristeni su sljedeéi propisi i
izvori podataka:
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i prostora
Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta gradevinarstva Hrvatske

Zakon o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemljisnim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredenju i gradnji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 Povriine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

VaZece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova
komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te podaci
prikupljeni od Porezne uprave

Priopéenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova”
Priopcenje Driavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih stanova”
Podatak Ministarstva zaétite okolida, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrd ivanju
etalonske vrijednosti grad enja

VaZeci gradevinski normativi i propisi u RH

Podaci ICON (The international construction and development community) — Internacionalna
zajednica sudionika u gradnji

FIDIC eticki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) — Internacionalna

udruga inZenjera — konzultanata
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Procjena trZiine vrijednosti nekretnina 229/2019

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opéih vrijednosnih odnosa na triitu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoée.

Opci vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina obuhvaéaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobitajenom poslovnom kretanju ponude i
potrainje kao 3to su opca gospodarska situacija, triste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljisnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske éestice, kako jeu
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trZisne vrijednosti prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trzidne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad &etiri

godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje triisne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o stvarnim kupoprodajnim cijenama pribavljeni
su sa web servisa eNekretnine.
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Procjena trZidne vrijednosti nekretnina

4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

229/2019

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog

uredenja, aplikacije eNekretnine.

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvadene obratunom:

1 |1123989

2 1074602
3 1019069
4 995816
5 949276

827701

858250

1075431

520499

501387

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena triiéne vrijednosti nekretnina 229/2019

Ukupna procijenjena vrijednost zemljista iznosi 41,25 kn/m?, odnosno 5,58 €/m’

IR CRCER SRR L T pﬁoc JENJENA | PnocuENJENA w
| JEDINIENA | JEDINICNA | ; |
NEKRETNINA POVRSINA | ““CiENA | CUENA - TRESNA TRZISNA
(m?)  (kn/m?) (€/m?) ‘ VRUEDNOST ‘ VRIEDNOST |
| | ; ZEMUISTA (kn) = ZEMUISTA (€)
8 T DR R vl R B e S ) SN SRR
Zemljiste zk.&.br. 1304/3 k.o.
Novska upisano u zk.ul.br. 174,00 41,25 5,58 7.177,50 970,92

4737

Tedaj: 1€= 7,39 kn

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 22/23



Procjena trZiSne vrijednosti nekretnina 229/2019

5 REKAPITULACLA

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trZistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu
nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan
vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraZnje kao 5to su opéa gospodarska
situacija, triidte kapitala te gospodarski i demografski razvoj podruéja.

Prilikom procjene koristeni su relevantni podatci za izradu ove procjene, a koji su dobiveni od strane
narucitelja, te vjedtak ne jam¢i, niti snosi odgovornost za toc¢nost podataka, iako su prema nasim
saznanjima isti tocni.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da:

- ukupna trzisna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

PROCIJENJENA | PROCIENJENA
POVRSINA JEDINICNA | JEDINICNA TRZISNA TRZISNA

LJE
MEERETIINA (m?) (f“j‘ l:?) ?:/Em“:; VRIJEDNOST VRIJEDNOST
5 ZEMUISTA (kn)  ZEMUISTA (€)
Zemljiste zk.¢.br. 1304/3 k.o.
Novska upisano u zk.ul.br. 174,00 41,25 5,58 7.177,50 970,92

4737

Tecaj: 1€= 7,39 kn

- trzi$na vrijednost suvlasnitkog dijela (1/2) predmetne nekretnine iznosi:

PROCIJENJENA ' PROCUENJENA | PROCIJENJENA
PR?:';E“':::NA' TRZISNA " TRZIBNA TRZISNA
| VRUEDNOST SUVLASNI ~ VRUEDNOST  VRUEDNOST
NESHERIN VQ:EE::T ZEMUISTA (€)  CKIDIO " SUVLASNICKOG = SUVLASNIEKOG |

(kn) | DIJELA OD 1/2 DUELAOD 1/2 |
ZEMUISTA (kn)  ZEMUISTA (€)

Zemljiste zk.€.br. 1304/3

k.o. Novska upisano u 7.177,50 970,92 1/2 3.588,75 485,46

zk.ul.br. 4737

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

te svih vaZecih zakona i propisa te pravilima struke.

U Zagrebu, 05. srpnja 2019. godine

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 23/23



