Slavko Cerjan

Stecajni upravitelj Kontakt :

Semoveékih zrtava 18 095/388 2296

42000 Varazdin Email:

0OIB:29869608790 slavko.cerjansul@gmail.com

U Varazdinu 23.studeni 2025.

Nadlezni Trgovac€ki sud :  Trgovacki sud u Rijeci
Poslovni broj spisa: St-397/2025
Duznik : Ste€ajna masa iza CBD Organic j.d.o.o. u ste€aju

OIB:39468790640 , Semoveckih zrtava 18,Varazdin

1IZVJESCE STECAJNOG UPRAVITELJA
O STANJU STECAJNE MASE U RAZDOBLJU
OD 24.listopada - 24. studeni 2025. GODINE
(Obrazac 19)

Ovim lzvjeSéem ste€ajni upravitelj sukladno €l. 289 st.6. SZ ,izvjeS¢uje o poduzetim
radnjama utvrdenja stanja ste€ajne mase, te predlaze daljnje radnje u svrhu
naknadne diobe i to kako slijedi :

l. Stanje stecajne mase nakon zaklju€¢enja ste¢ajnog postupka

RjeSenjem Trgovackog suda u Rijeci ,Posl.br. St-397/2025-2, od 24.listopada
2025.godine,nastavljen je postupak radi naknadne diobe steCajne mase iza duznika
CBD Organic j.d.0.0.,01B:39468790640 .

Ste€ajna masa iza CBD Organic j.d.0.0. u ste€aju upisana je u sudski Registar
i dodijeljen joj novi OIB,na temelju RjeSenja Trgovackog Suda u Rijeci Poslovni broj:
St-25/2025 od 24. listopada 2025. godine, primjenom ¢1.438.S5Z.

Imovina ste€ajnog duznika

Imovina ste€ajnog duznika prikazana u Dugotrajnoj imovini GFI za 2024. godinu
iskazuje se u iznosu od 140.719,14 €,a na dan 14.07.2025. godine u amortiziranoj
vrijednosti u iznosu od 110.074,83 € ( sve navedeno u Prijedlogu ste€ajnog
upravitelja za nastavak ste€ajnog postupka od 08. rujna 2025. godine)

Na dan 24.10.2025. godine ste¢ajna masa iza trgovackog drustva CBD Organic
J.d.o.0. u stecaju prema ¢lanku 223. Stec¢ajnog zakona sastoji se od :
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- nekretnine upisane u ZK Op¢inskog suda u Rijeci ZK Odjel Rijeka,k.¢. 763
broj D.L. 12, povrSine 2918 m2,u naravi paSnjak povrSine 2624 m2 1 poslovna
zgrada na adresi Pogled 2, Marcelji , povrSine 294 m2, upisano u ZK ulozak br.
7168, katastarska opc¢ina 324671, Marcelji.

Vrijednost nekretnine na osnovi procjene ovlaStenog sudskog vjestaka
angaziranog od strane Erste& Steiermarkische Bank d.d, iz Rijeke ,Jadranski trg
3A od 04.srpnja 2022 godine, prikazuje se u iznosu od 154.510,00 € (Prilog
Procjembeni elaborat )

Na nekretnini je upisana uknjizba — zaloZno pravo na osnovi Sporazuma radi
osiguranja novcane trazbine zasnivanjem zaloZznog prava ( Hipoteke ) na
nekretnini 26.12-2022. godine u iznosu od 100.000,00 €, uvecano za sve
ugovorene kamate 1 troSkove prema uvjetima iz ugovora u korist Erste &
Steiermarkische Bank d.d., O1B:23057039320, Jadranski trg 3A ,51000 Rijeka.(
Prilog ZK Izvod )

Analizom poslovne dokumentacije i uvidajem na adresi poslovanja drustva nije
pronadena druga imovina.

Obaveze stec¢ajnog duznika:
Razluéni vjerovnici :

Zaprimljena je jedna prijava trazbine u ste€ajnom postupku u zakonskom roku, od
razluénog vjerovnika Erste& Steiermarkische Bank D.D. iz Rijeke, Jadranski trg 3A, u
iznosu zajedno sa zakonskim redovnim i zateznim kamatama, od 83.249,09 € i to na
oshovi Sporazuma o osiguranju nov€ane trazbine zasnivanjem zaloznog prava na
nekretnini od 26. 01.2023. godine.

Vjerovnici ste€ajne mase :
a) Vjerovnici Il viseg isplatnog reda :
Zaprimljene su tri prijave trazbina u zakonskom roku i to :

- Erste & Steiermarkische Bank d.d., iz Rijeke ,Jadranski trg 3A , u iznosu od
83.249,09 €

- HEP Elektra, ulica grada Vukovara 37, Zagreb, u iznosu od 212,78 €

- HEP Opskrba ,ulica grada Vukovara 37, Zagreb, u iznosu od 54,97 €

Trazbine razluénoqg vjerovnika Erste & Steiermarkische Bank d.d. i vierovnika Il
viSeg isplatnoqg reda Erste & Steiermarkische Bank d.d., HEP Elektra i HEP
Opskrba priznaju se u cijelosti od strane ste¢ajnog upravitelja

Ukupni iznos priznatih trazbina od strane ste€ajnog upravitelja prikazuje se u iznosu
od 83.516.84 €




TABLICA PREGLEDA IMOVINE | OBVEZA

IMOVINA
Redni Opis imovine Iznos Iznos trziSne
broj knjigovodstvene vrijednosti
vrijednosti
1 Nekretnina upisana u ZK
Opé.sudau 110.074,83 € 245.000,00 €
Rijeci,k.€.763,povrsine 2918
m2,ZK ul. 7168,k.0. 324671
Marcelji- pasnjak i poslovna
zgrada
ukupno 110.074,83 € 245.000,00 €
OBVEZE - Razluéni vjerovnici
Redni Opis obveze Iznos
broj
1 Erste & Steiermarkische Bank d.d. 83.249,09
- Sporazum o osiguranju nov€ane trazbine
na nekretnini-ZaloZzno pravo
ukupno 83.249,09 €
OBVEZE - Vjerovnici Il viSeg isplatnog reda
Redni Opis obveze Iznos
broj
1 Erste & Steiermarkische Bank d.d. 83.249,09 €
-Ugovor o kreditu
2 HEP Elektra 212,78 €
3 HEP Opskrba 54,97 €
ukupno 83.516,84 €

OBVEZE UKUPNO = 83.516,84 €




Nisu zaprimljene trazbine vjerovnika viSih isplatnih redova.

Nisu zaprimljene trazbine izlu€nih vjerovnika.

Il. Postupanje sa ste¢ajnom masom

Sveukupna vrijednost ste€ajne mase iza CBD Organic j.d.o.0. u ste€aju u iznosu
od 110.074,83 € predstavlja temelj za naknadnu diobu vjerovnicima , te Ce biti
iskazana kao jedina imovina koja €ini steCajnu masu u ovom nastavljenom ste¢ajnom
postupku.

Navedena vrijednost iz GFI za 2024. godinu i amortizirana knjigovodstvena vrijednost
nekretnine po misljenju ste€ajnog upravitelja ne odgovaraju stvarnim vrijednostima
iste iz nekoliko razloga.

Kako je Procjembeni elaborat za predmetnu nekretninu izraden 2022. godine od
strane narucitelja Erste & Steiermarkische Bank d.d.za potrebe CBD Organic j.d.o.0.
u svrhu dobivanja kredita u kojem je nekretnina procijenjena na 154.510,00 € ,3to je
tada mozda bila realna vrijednost iste. Medutim, ste€ajni upravitelj smatra da je
preniska obzirom da su se vrijednosti nekretnina znatno promijenile u razdoblju od
izrade elaborata do danasnjih dana .

Iz tog razloga ste€ajni upravitelj vrsi istrazivanje kretanja cijena ,posebno poslovnih
nekretnina sli¢nih karakteristika i kvadrature u navedenom periodu na podrucju grada
Rijeke, podrucja ViSkova i Marcelja i dolazi do slijedecih saznanja:

Prema sluzbenim izvjesStajima Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine ( MPUGDI ) Primorsko-Goranske Zupanije prema umjerenom
scenariju interval rasta za poslovne gradevine sli¢nog tipa u periodu od 2022.-2025.
godine , iznosi priblizno 29 %.

IstraZivanjem na internetskim portalima koji se bave prodajom nekretnina dolazi se
do podataka o cijenama koje variraju ovisno o tipu objekta ( Roh- bau , gotov objekt )
mikrolokaciji i o tome jesu li cijene iz oglasa trazene ili realizirane.

Tako se dolazi do podataka za 2025. godinu i cijenama poslovnih objekata istih ili
slicnih karakteristika i trazenim cijenama za nekretnine na primjer :

- Roh-bau, poslovna zgrada u Marceljima od 294 m2, za koju se trazila cijena u
iznosu od 245.000,00 € ( predmetna nekretnina koja se prodavala prije
ste€ajnog postupka ), Sto iznosi oko 833 € /m2 (Prilog Oglas iz oglasnika
Njuskalo -Millenium nekretnine)

- Roh-bau ,ista poslovna zgrada, oglasena od druge agencije, od 300 m2,za
koju je trazena cijena u iznosu od 370.000 €, Sto iznosi oko 1.233,00 € / m2
(Prilog Oglas iz oglasnika Njuskalo -Elite nekretnine )

Osim navedene poslovne zgrade od 294 m2 ,nekretnina se sastoji i od 2624 m2
pasnjaka, Sto povecava samu vrijednost.



Na osnovi dobivenih podataka, ste€ajni upravitelj smatra da pocetna cijena prilikom
unovéenja navedene nekretnine ne bi trebala biti niza od 245.000,00 €

U cilju unovcenja steCajne mase poduzete su sljedece radnje ste€ajnog upravitelja:

Izvr§ena je komunikacija sa razlu¢nim vjerovnikom Erste&Steiermarkische
Bank d.o.0.iz Rijeke, koji je obavijeSten o otvaranju ste€ajnog postupka nad
duznikom ( Prilog -Preslika e-mail Erste & Steiermarkische bank )
Zatrazen je i pribavljen Procjembeni elaborat izraden od sudskog vjeStaka
za predmetnu nekretninu od dana 04.07.2022. godine ( Prilog Procjembeni
elaborat )

Zatrazen je i otvoren poslovni racun duznika kod HPB d.o.o. poslovnica
Varazdin ( Prilog e-mail o otvaranju poslovnog racuna )

IzvrSena je analiza poslovne dokumentacije duznika

IzvrSeno je istrazivanje kretanja cijena nekretnina na podrucju P.G.
Zupanije ,a narocito grada Rijeke,Viskova i Marcelja

Potpisan je ugovor o vodenju poslovnih knjiga sa knjigovodstvenim
servisom Andorama d.o.o. iz Varazdina

Stvarni i predvidivi troSkovi ste€ajnog postupka za period od 5
mjeseci :

Stvarni troskovi :

a) Materijalni troSkovi :

Troskovi HP -dopis bivSem direktoru u iznosu od 3,25 € ( Prilog Racun i
Potvrda HP )

b) Putni troSkovi :

Uvidaj u Marceljima 05. rujna 2025. u iznosu od 284,20 € (Prilog -Ispis
prolazaka ,Putni nalog i obracun putnih troSkova, Izjava o koristenju
automobila )

Predvidivi troskovi :

a) Materijalni troSkovi :

Vodenje knjigovodstva kroz 5 mj u iznosu od 500,00 € bruto

Troskovi otvaranja poslovnog racuna, mjesecne naknade i zatvaranja
racuna kod poslovne banke u iznosu od 150,00 € bruto

b) Putni troSkovi steCajnog upravitelja :

Primopredaja nekretnine u Marceljima u iznosu od 284,20 € bruto
Zavrsno rocCiste u Rijeci u iznosu od 284,20 € bruto

Ukupni stvarni i predvidivi troSkovi steajnog postupka bez nagrade
steajnom upravitelju prikazuju se u iznosu od 1.505,85 € bruto.




V. Prijedlog ste€ajnog upravitelja

Stec€ajni upravitelj predlaze skupstini vjerovnika da :

- prihvati IzvjeScCe steCajnog upravitelja o stanju steCajne mase

- odobri stvarne i predvidive troSkove ste€ajnog postupka

- prihvati prijedlog o unov&enju nekretnine na nacin javne e-drazbe koju ¢e
provesti FINA

Stec€ajni upravitelj predlaze Sudu da :

- po unov€enju nekretnine dosudi visinu nagrade steCajnom upravitelju prema
Uredbi o kriterijima i nacinu obracuna i placanja nagrade stecajnim
upraviteljima

Digitalno

Za steCajnu masu iza CBD Organic u stecaju: S LAVK potpisao:

Slavko Cerjan, ste¢ajni upravitel] SLAVKO

O CERJAN

Datum:

CERJAN 2025.11.23

Prilozi : 19:18:43 +01'00
- Tablice prijavljenih trazbina
- E-mail o otvaranju poslovnog racuna
- Preslika e-mail sa Erste&Steiermarkische Bank d.d.
- Procjembeni elaborat
- Racun i potvrda HP
- Ispis prolazaka ,putni nalog, obra¢un putnih troSkova i izjava
- Oglas Njuskalo Elite nekretnine
- Oglas Njuskalo Millenium nekretnine
- ZKlzvod
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