
ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. građ., stalni sudski vještak za graditeljstvo 
Predmet: Poslovni broj: P-524/2020

 
 

1 
VERIDON d.o.o. za savjetovanje i graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica 4, tel: 01/4815089, fax; 01/4810181 www.veridon.hr  
e-mail: veridon@veridon.hr,                 IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ                     MB: 2523868           OIB: 81434223394 

PREDMET:  Stečaj društva s ograničenom odgovornošću St-1311/2019 
Predlagatelj – regulatorno tijelo: FINA Regionalni centar Zagreb, 
OIB: 85821130368-stranka 
Vjerovnik: -B2 KAPITAL d.o.o. za poslovne usluge OIB:57509775367-stranka 
Vjerovnik: - Zoran Vukelić, OIB: 95639021083 Ostali - stranka 
Dužnik: SAZOV d.o.o. 10789879721-protustranka 
 
NARUČITELJ: REPUBLIKA HRVATSKA 
   TRGOVAČKI SUD U ZAGREBU 
Zagreb, Trg Johna Fitzgeralda Kennedyja 11 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ELABORAT NALAZA I MIŠLJENJA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IZRADIO: Zrinoslav Ceranac, dipl.ing.građ. 
 
Suradnica: Natalija Ceranac, dipl.ing.građ. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
TD: 169-SAZOV-LIP-TSZ/25 
ZAGREB, studeni 2025.  



ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. građ., stalni sudski vještak za graditeljstvo 
Predmet: Poslovni broj: P-524/2020

 
 

2 
VERIDON d.o.o. za savjetovanje i graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica 4, tel: 01/4815089, fax; 01/4810181 www.veridon.hr  
e-mail: veridon@veridon.hr,                 IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ                     MB: 2523868           OIB: 81434223394 

 
SADRŽAJ: 
 
 
1. UVOD ................................................................................................................................3 

2. NALAZ ...............................................................................................................................4 

3. MIŠLJENJE .......................................................................................................................6 

3.1. RJEŠENJA SUDA ..........................................................................................................7 

3.2. PROCJEMBENI ELABORAT ....................................................................................... 17 

 
 
 
  



ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. građ., stalni sudski vještak za graditeljstvo 
Predmet: Poslovni broj: P-524/2020

 
 

3 
VERIDON d.o.o. za savjetovanje i graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica 4, tel: 01/4815089, fax; 01/4810181 www.veridon.hr  
e-mail: veridon@veridon.hr,                 IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ                     MB: 2523868           OIB: 81434223394 

1. UVOD 
 

Rješenjem St-1311/2019 od 21. ožujka 2025. godine, određuje se vještačenje, izradom 
procjembenog elaborata radi utvrđivanja vrijednosti nekretnine stečajnog dužnika SAZOV 
d.o.o. u stečaju, OIB:10789879721, Banova Jaruga, Banova Jaruga 130, upisane kod 
Općinskog suda u Kutini, zemljišnoknjižni odjel Novska, i to k.č.br. 2497/12, poslovna 
zgrada, radionica, automehaničarska radionica, kompresornica i kotlovnica s nadstrešnicom 
za nadzemni spremnik ulja za loženje, nadstrešnica za rabljene autodijelove i ekonomsko 
dvorište Tomićke površine 2 jutra, 264 čhv, 12.459 m2., upisana u zk. ul. broj 270, 
k.o.Lipovljani. 

Procjenu je potrebno izvršiti primjenom tri metode (troškovne, poredbene i 
prihodovne) i nakon toga uzimajući u obzir sve podatke kao i stanje nekretnine na dan izrade 
nalaza i mišljenja dati mišljenje o vrijednosti nekretnine radi njenog unovčenja. 

Za izradu procjembenog elaborata u predmetnoj pravnoj stvari imenuje se društvo 
VERIDON d.o.o. za savjetovanje i graditeljstvo, Argentinska ulica 4, 10090 Zagreb, a 
vještačenje se povjerava stalnom sudskom vještaku za graditeljstvo, Zrinoslavu Cerancu, 
dipl. inž. građ.. 

Sudski vještak je obvezan razmotriti svu dokumentaciju koja prileži ovom predmetu, 
kao i obići nekretninu stečajnog dužnika iz točke I izreke ovog rješenja, izvana, a zagrade i 
ostale građevine na njoj i iznutra, te obrazloženi elaborat dokumentirati fotografijama. 
Stečajna upraviteljica dužna je sudskom vještaku omogućiti povjereno mu vještačenje. 

U svrhu izvršenja zadatka iz Rješenja St-1311/2019 od 21. ožujka 2025. godine, 
izrađen je Procjembeni elaborat za procjenu tržišne vrijednosti nekretnine, zemljište i zgrade 
u Lipovljanima, Sajmišna ulica 33A, na zk.č.br. 2497/12, zk.ul.br. 4732, k.o. Lipovljani, 
oznake 168-SAZOV-LIP-TSZ/25, rujan-studeni 2025., koji je sastavni dio ovog Elaborata 
nalaza i mišljenja 

Pregled predmetne nekretnine je izvršen na licu mjesta na adresi Sajmišna ulica 33A 
u Lipovljanima 4.6.2025. i dodatno 30.7.2025. pri čemu su sve zatečene građevine, 
izgrađene na zk.č.br.2497/12, i upisanoj u zk.ul.br. 4732, k.o. Lipovljani, fotografirane. 

Vještak je podneskom 15.9.2025. izvijestio sud da nije kompletirao sve potrebne 
ulazne podatke koje su potrebni za izradu kompletnog vještačkog nalaza, te da očekuje da 
će biti kompletirani do sredine listopada 2025. 

Rješenjem St-1311/2019, od 18.9.2025. poziva se vještak u roku od 3 dana obavijestit 
sud o tome kada je svakom pojedinom tijelu (od 11 kontinentalnih županija) Županijske i 
Gradske uprave dostavio putem Informacijskog sustava tržišta nekretnina eNekretnine, 
obrasce Zahtjeva. 

Vještak je podneskom 19. ožujka 2025., obavijestio sud o traženim datumima dostave 
zahtjeva svakom pojedinom tijelu Županijske i Gradske uprave, i procjenio da će biti 
potrebno još 45-60 dana da dovrši vještački nalaz ukoliko budu dostavljeni svi traženi podaci 
i/ili obavijesti o neraspolaganju od strane upravnih tijela, te po dobivanju istih dovršiti izradu 
vještačkog nalaza. 

U nastavku elaborata iznosi se stručno mišljenje prema naprijed navedenom Rješenju 
i očevidu. 
 

Ovaj elaborat nalaza i mišljenja izrađen je za Naručitelja u 1 (jednom) primjerku u 
digitalnom obliku (PDF format) i dostavljen putem e-komunikacije Naručitelju. Primjerak u 
elektroničkom zapisu pohranjen je kod vještaka.  
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2. NALAZ 
 
U svrhu utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine stečajnog dužnika SAZOV d.o.o. u 

stečaju, izrađen je procjembeni elaborat TD: 168-SAZOV-LIP-TSZ/25 koji je sastavni dio 
ovog Elaborata nalaza i mišljenja. 

 
Primjenom tri metode (poredbene, troškovne, i prihodovne), prema Rješenju suda 

procjembenim elaboratom TD: 168-SAZOV-LIP-TSZ/25 utvrđena je tržišna vrijednost 
nekretnine stečajnog dužnika SAZOV d.o.o. na dan vrednovanja 11.11.2025., kako slijedi: 

 
 

 

 

 

 

 
  

4.1.3. Rekapitulacija-POREDBENA METODA  
 

Razmatranjem svih navedenih okolnosti utvrđuje se slijedeće: 
 

(m2) (€/m2) (€) (€)

Zemljište i zgrade u Lipovljanima, Sajmišna ulica 
33A, na zk.č.br. 2497/12, zk.ul.br. 4732, k.o. 

Lipovljani
1.910,83 571,70 1.092.419,40 1.090.000,00

PREDMETNA NEKRETNINA
OBRAČUNSKA 

POVRŠINA (GBP)
JEDINIČNA 

CIJENA 
TRŽIŠNA 

VRIJEDNOST

TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST 
ZAOKRUŽENO

4.2.3. Rekapitulacija - PRIHODOVNA METODA  
 

Razmatranjem svih navedenih okolnosti utvrđuje se slijedeće: 
 

(€) (€) (€) (€) (€)

44.350,48 948.646,41 164.989,31 828.007,58 828.000,00

Tržišna vrijednost nekretnine, 
zemljište i zgrade u Lipovljanima, 
Sajmišna ulica 33A, na zk.č.br. 

2497/12, zk.ul.br. 4732, k.o. Lipovljani

 TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST 

ZAOKRUŽENO

TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST PREDMETNA NEKRETNINA

PROCIJENJENA 
VRIJEDNOST 
ZEMLJIŠTA

PRIHODOVNA 
VRIJEDNOST 
GRAĐEVINA

UMANJENJE ZA 
PROCIJENJENU 

VRIJEDNOST 
OŠTEĆENJA

4.3.5. Rekapitulacija-TROŠKOVNA METODA  
 

Razmatranjem svih  navedenih okolnosti utvrđuje se slijedeće: 
 

 (€)  (€) (€)  (€)  (€)

44.350,48 1.234.314,61 1.278.665,09 0,61 779.985,70 780.000,00

TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST 
ZAOKRUŽENO

TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST

Tržišna vrijednost nekretnine, 
zemljište i zgrade u Lipovljanima, 
Sajmišna ulica 33A, na zk.č.br. 
2497/12, zk.ul.br. 4732, k.o. 

Lipovljani

VRIJEDNOST 
ZEMLJIŠTA 
UTVRĐENA 

POREDBENOM 
METODOM

VRIJEDNOST 
ZGRADA 

UTVRĐENA 
TROŠKOVNOM 

METODOM

UKUPNA 
VRIJEDNOST 
ZEMLJIŠTA I 

ZGRADA

KOEFICIJENT ZA 
PRILAGODBU 
TROŠKOVNE 
VRIJEDNOSTI                  

(kpt)



ZRINOSLAV CERANAC, dipl. ing. građ., stalni sudski vještak za graditeljstvo 
Predmet: Poslovni broj: P-524/2020

 
 

5 
VERIDON d.o.o. za savjetovanje i graditeljstvo, 10090 Zagreb, Argentinska ulica 4, tel: 01/4815089, fax; 01/4810181 www.veridon.hr  
e-mail: veridon@veridon.hr,                 IBAN: HR31 2340 0091 1104 0377 6 PBZ                     MB: 2523868           OIB: 81434223394 

U procjembenom elaboratu TD: 168-SAZOV-LIP-TSZ/25 (str.67) navedeno je: 
 
3.1.1. Poredbena metoda (pomoćna metoda-koristi se kod procjene zemljišta i kod 
kupoprodaje poslovne zgrade i zakupa poslovnog prostora) 

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 
neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, 
poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao 
pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 
Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
(transakcije) poredbenih nekretnina. 
 
3.1.2. Prihodovna metoda 

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 
izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i 
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 
 
3.1.3. Troškovna metoda (pomoćna metoda) 

Troškovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 
izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine 
koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno 
samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu 
usporedive.  

Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na 
građevinama te naknadnih ulaganja u građevine. 
 

U postupku izrade procjembenog elaborata korišteni su ulazni podaci dobiveni iz 
izvadaka kupoprodajnih cijena koji su zatraženi propisanim postupkom, sukladno Zakonu o 
procjeni vrijednosti nekretnina, od tijela regionalne uprave putem INFORMACIJSKIJSKOG 
SUSTAVA TRŽIŠTA NEKRETNINA - eNEKRETNINE. 

 
Zahtjevi su dostavljeni prvenstveno Sisačko-moslavačkoj županiji, a u slučaju 

nedostatka određenih poredbenih nekretnina prema dostavljenom Zahtjevu, Zahtjevi su 
zatim dostavljani u 11 kontinentalnih županija, kako bi odabrani poredbeni pokazatelji bili 
prikladni odnosno kako bi se obilježja korištenih nekretnina dovoljno podudarala s 
obilježjima procjenjivane nekretnine. Svi poslani Zahtjevi nalaze se u prilogu Procjembenog 
elaborata. 

 
U postupku procjene koristili su se propisani lokalno izvedeni poredbeni pokazatelji,  

indeksni nizovi, Harmonizirani indeks potrošačkih cijena i Indeks razvijenosti defniran 
Zakonom o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18) i 
Uredbom o indeksu razvijenosti (NN 131/17), a u postupku procjene troškovnom metodom 
izveden je Koeficijent za prilagodbu troškovne vrijednosti. 
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3. MIŠLJENJE 
 

Uvidom u dostupnu dokumentaciju, i na temelju provedenog postupka navedenog u 
nalazu ovog elaborata, u nastavku se iznosi vještakovo mišljenje: 
 

Na temelju svega naprijed navedenog u postupku procjene kao najprimjerenija metoda 
i obzirom na ulazne podatke odabrana je prihodovna, dok su poredbena i troškovna metoda 
odabrane kao pomoćne, odnosno potporne metode. 

 
Procijenjena tržišna vrijednost predmetne nekretnine: 
 

ZEMLJIŠTE I ZGRADE U LIPOVLJANIMA, SAJMIŠNA ULICA 33A, NA ZK.Č.BR. 2497/12, 
ZK.UL.BR. 4732, K.O. LIPOVLJANI, 

 

iznosi 828.000,00 EUR-a 
 
 
 
U Zagrebu 12.studeni 2025.    Zrinoslav Ceranac, dipl.ing.građ. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i 
procjenu nekretnina 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

______________________________ 
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