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10000 ZAGREB

Stec¢ajni duzZnik: EKO SELO KORANA d.0.0. - u stecaju,
Bariloviéi, Kosijersko selo bb,
OIB: 92023303996

PODNESARK

1 prilog
stec¢ajnog upravitelija jednostruko
U predmetu pod gornjim poslovnim brojem, sukladno Zakljudku
Naslovnog suda od dana 06.05.2025. godine, ste&ajni upravitelj
dostavlja o&itovanje kako slijedi:

U podnesku od dana 14.04.2025. gosp. Branislav i gda. Danica
Janjanin iznose svoje pauSalne, ni&im argumentirane i
subjektivne dojmove u odnosu na ovaj stedajni postupak.

Stecajni upravitelj istide da je uz prisustvo bivie direktorice
izvrSio pregled o&evid i primopredaju nekretnine.

SteCajni upravitelj u odnosu na navode o Nagodbi navodi da je
podneskom od dana 07.02.2020. dostavio Nacrt nagodbe na ovaj
stecajni spis, te je od vjerovnika zatraZena suglasnost =za
potpisivanje Nagodbe u ime stec¢ajnog duZnika.

Vjerovnici su na skupStini dana 21.07.2020. dali suglasnost za
sklapanje Nagodbe uz uvjet supotpisa na Nagodbu ostalih
korisnika kredita, temeljem koje odluke je Nagodba i sklopljena
uz supotpise ostalih korisnika kredita.

Vezano za navode za traktor, koji se odnose na:

- TRAKTOR — SAME CORASO 70 Synhro, 48 Kw/65 KS tip: S2RM
br: 044110.0-23323
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navodi se da iz Potvrde CVH-a ne proizlazi da je steCajni duZnik
vlasnik traktora, veé je to proizlazilo iz poslovnih knjiga,
kako je i navedeno u IzvjeSéu steajnog upravitelja.

Medutim pri o&evidu i primopredaji imovine na nekretnini je
predan traktor, ali bez oznake marke, tipa i br. Sasije.

Sukladno odluci skupStine vjerovnika unov&en je traktor koji je
predan ste¢ajnom upravitelju, a sukladno procjeni radilo se o
traktoru PRIMA TT 830 S, bez broja Sasije.

Stecajni upravitelj nema saznanja da li postoji i gdje se nalazi
traktor:

TRAKTOR — SAME CORASO 70 Synhro, 48 Kw/65 KS tip: S2RM, br:
044110.0-23323,

a niti mu je taj traktor predan prilikom primopredaje.

Vezano za navode o odrzavanju objekta, vjerovnici su donijeli
odluku da se poslovanje stedajnog duZnika neée nastaviti.

Obzirom da je poslovanije stecajnog duZnika obustavljeno, predmet
ovog stecajnog postupka je unovéenje imovine sted¢ajnog duzZnika
i namirenje vjerovnika sukladno odredbama Ste&ajnog zakona.

Nekretnine koja su predmet unovéenja, i to:

- k&. br. 4485, upisana u ZK ulozak broj 5725, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi livada povrsSine 982 m2 i livada povrSine 983
m2;

- k&. br. 4504, upisana u ZK uloZak broj 5726, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi livada povrsSine 2591 m2;

- ké. br. 4506, upisana u 2ZK ulozak broj 5727, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi oranica povrsSine 2150 m2;

- ké. br. 4523, upisana u ZK ulozak broj 5728, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi livada povrSine 2276 m2;

- k&. br. 4524, upisana u ZK uloZak broj 5729, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi Suma povrsine 2912 m2;

- k&é. br. 4774, upisana u ZK ulozak broj 5730, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi pasnjak povrSine 1507 m2;

- ké&. br. 4903, upisana u ZK ulolak broj 5731, k.o. Gornje Dubrave,
u naravi oranica povrSine 410 m2 i livada povrs$ine 4042 m2;

- k&é. br. 4907, upisana u ZK uloZak broj 5732, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi oranica povrSine 1273 m2;

- k&. br. 4908, upisana u ZK ulozak broj 5733, k.o. Gornije
Dubrave, u naravi livada povrsine 1614 m2;

- k&é. br. 4909, upisana u ZK uloZak broj 5734, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi livada povrSine 1995 m2;

- k&é. br. 4911/2, upisana u ZK uloZak broj 5735, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi oranica povrSine 4574 m2;
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- k&é. br. 4925, upisana u ZK uloZzak broj 5736, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi livada povrSine 1680 m2;

- k&. br. 4931, upisana u ZK ulozak broj 5737, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi pasnjak povrSine 644 m2;

- k&é. br. 4938, upisana u ZK uloZak broj 5738, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi livada povrsSine 923 m2;

- kEé. br. 4940, upisana u ZK uloZak broj 5739, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi kuéa, dvorifte i voénjak povr3ine 1252 m2;

- k&. br. 4941, upisana u %K ulozak broj 5740, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi voénjak povrSine 1043 m2;

- k&. br. 4942, upisana u 2K ulozak broj 5741, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi pasnjak povrsine 1198 m2;

- k&é. br. 4945, upisana u ZK ulozak broj 5742, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi voénjak povrsine 261 m2;

- k&é. br. 4949, upisana u ZK uloZak broj 5743, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi livada povrSine 921 m2;

- k&. br. 4959, upisana u ZK ulozak broj 5744, k.o. Gornije
Dubrave, u naravi oranica povrSine 360 m2;

- ké. br. 4960, upisana u ZK ulo3ak broj 5745, k.o. Gornije
Dubrave, u naravi livada povrSine 3545 m2;

- k&. br. 4961, upisana u ZK ulozak broj 5746, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi livada povrsSine 857 m2;

- k&. br. 4962, upisana u 2ZK ulozak broj 5747, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi Suma povrZine 2271 m2;

- k&é. br. 4969, upisana u ZK ulo¥ak broj 5748, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi pasnjak povrsine 652 m2;

- k&é. br. 4970, upisana u ZK uloZak broj 5749, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi pasnjak povrSine 632 m2;

- ké. br. 4971, upisana u %K uloZak broj 5750, k.o. Gornje
Dubrave, u naravi livada povrsSine 978 m2;

¢ine jednu jedinstvenu poljoprivrednu gospodarsku cjelinu
zajedno sa objektom i svim pripatcima a opteredene su razluénim
pravom u korist Republike Hrvatske.

Dana 14.12.2023. odrzano je pred Naslovnim sudom ro&iSte za
utvdivanja vrijednosti nekretnina na kojem je kao podloga uzeta
procjena stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu
nekretnina gde. Vedrane Sabljak, dipl. ing. grad. na iznos od
EUR 83.880,81.

Na ro€istu prisutan razluéni vjerovnik bio je suglasan da se
procjenjena vrijednost uzme kao osnov za odredivanje po&etne
cijene prilikom prodaje navedenih nekretnina.

Nakon odrZanog ro&ista, na kojem nije bilo ni jednog prigovora
na procjenu, Naslovni sud donio je istoga dana Zakljucak kojim
je utvrdio vrijednost na iznos od EUR 83.880,81, dakle sukladno
provedenom vjesStadeniju.
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Navedene nekretnine optereéene su razluénim pravom u korist
Republike Hrvatske tako da je prilikom unovéenja neophodno
provesti javnu draZbu putem Financijske agencije.

Slijedom navedenog, po&etna cijena predstavlja samo iznos s koje
licitacija starta, pa u slucaju da je trZisna vrijednost veéa
od procjenjene, kako to podnositelji prigovora tvrde, predmet
prodaje trebao bi se sukladno trzistu i pravilima javne drazbe
unov¢€iti za cijenu veéu od procijenjene.

Potrebno je naglasiti da je ovaj stedajni duznik, trgovadko
drustvo registrirano prvenstveno za:

¢ Uzgoj usjeva, vrtnog i ukrasnog bilja;

® Uzgoj stoke, peradi i ostalih Zivotinija;

¢ Uzgoj usjeva i uzgoj stoke, preradi i ostalih Zivotinja
(mjeSovita proizvodnja);

* UsluZne djelatnosti u biljnoj proizvodniji i stocarstvu,
osim veterinarskih usluga; uredenije i odrzavanije
krajolika.

Dakle, radi se o gospodarskom subjektu osnovanom za dominantno
poljoprivrednu djelatnost.

Predmet unov&enja je poljoprivredno imanje dakle objekt,
poljoprivredna povrSina — zemljiSta i svi pripatci koji sluzZe
glavnoj stvari. Inventar poljoprivrednog imanja, koji nije
upisan u posebne registre pokretnina, treba u smislu &1. 7.
Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima tretirati kao
pripadak glavne stvari - nekretnine. Radi se zakonom uredenoj
fikeiji koja pokretne stvari namijenjene da sluZe svrsi
nekretnine smatra nekretninom samom, odnosno njezinim
pripatkom.

U prilogu se dostavlija i oCitovanje strudne osobe koja je
izradila elaborate vezano na prigovore na Procjembeni elaborat.

Slijedom svega navedenog, osporavaju se u cijelosti kao
neosnovani navodi podnositelja prigovora.
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Vedrana Knezevi¢
Ogulin, Struga 4

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSKU
STRUKU ZUPANIJSKOG SUDA U KARLOVCU

U Ogulinu, 20. svibnja 2025. godine
EKO SELO KORANA d.o.o0. »U steGaju*,

Kosijersko selo bb, Barilovié
SteCajni upravitelj : Petra Gjurasi¢

Predmet : oCitovanje, dostavlja se

Nekretnina: stambena zgrada, pomo¢na zgrada i zemljiste

Lokacija: Janjani 4A, Gornje Dubrave, Ogulin

Vlasnik: EKO SELO KORANA d.0.0. ,u stecaju”, Kosijersko selo bb, Barilovi¢, udio 1/1

Dana 19. svibnja 2025. godine dostaviien mi je prigovor na Procjembeni elaborat izraden u studenom 2021.
godine, narucitelja EKO SELO KORANA d.0.0. WU stecaju’, Kosijersko selo bb, Barilovi¢, steajni upravitelj
Petra Gjurasi¢, kojim je trebalo izvrsiti procjenu trZi8ne vrijednosti nekretnine - stambene zgrade, pomoéne
zgrade i zemljita - gradevinskog i poljoprivrednog u naselju Gornje Dubrave u viasnistvu EKO SELO
KORANA d.o.0. ,u stedaju Kosijersko selo bb, Barilovi¢, udio 1/1.

Naime, navedeno je da je elaborat izraden pausalno i netocno, te da isti nije utemeljen na realnim trignim
podacima. Navedeno je takoder da Je elaboratom dobivena prosjecna cijena svih nekretnina od 1,80 €/m2,

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, 78/15) i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN, 105/15) toéno i precizno odreduije cijeli postupak izrade elaborata, primjenu svih elemenata relevantnin
za donosenje konacne vrijednosti nekretnine primjenom koeficijenata, raznih tablica i koriStenjem sustava e-
nekretnine. Sve navedeno je fransparentno i toéno prema pravilima struke primijenjeno u predmetnom
elaboratu, pa je prema tome prigovor potpuno neutemeljen i iznesen od evidentno nestruéne osobe za
podrucja graditeljstva i procjene nekretnina.

TrZiSna vrijednost gradevinskog i poljoprivrednog zemljista dobivena je poredbenom metodom iz najmanje
tri kupoprodaine cijene (transakcije) poredbenih nekretnina, Jedini¢na cijena zemijista za navedenu lokaciju
odreduje se na temelju poredbenih ciiena na trzistu na bliskim i sli¢nim lokacijama, a za izvodenje
poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.



Nakon toga pomoéu indeksnih nizova provedeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena
poredbenih nekretnina koje su vremenski blize danu vrednovanja (do 4 godine od dana vrednovanja) te je
provedeno interkvalitativno izjednagenje tj. postupak preraCunavanja razlika u vriiednosti poredbenih cijena
katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemijista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku &esticu koja
je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvodi) pomoéu koeficijenata za preracunavanje.

Prema navedenom postupku, provedenoj analizi i provieri na dan izrade elaborata 5. studenog 2021.
godine frzisna vrijednost gradevinskog zemljista iznosila je 22,85 kn/m2 (3,03 €/m2), a poljoprivrednog
zemljista 2,95 kn/m2 (0,39€/m2).

Vrijednost stambene i pomoéne zgrade utvrdena je troskovnom metodom. Tom metodom utvrduje se
trZiSna vrijednost nekretnine (TV) iz trzi8nog trodka gradenja zamjenske (nove) zgrade i vriiednosti
doprinosa, priklju¢aka, okolida i ostalih usluga kod gradenja uz primjenu koeficijenata za prilagodbu.
Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara
procjenjivanoj, ali je radena prema vaZe¢im standardima i zakonima. Sadasnja vrijednost nove, zamjenske,
zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade. Nakon
provedenog izratuna dobivena je vrijednost od 385.813,12 kn (51.206,20 €)

Sukladno navedenom elaborat nikako nije izraden pau$alno i netoéno veé je isti utemelien na realnim
trzisnim podacima na dan izrade elaborata te je u potpunosti izrader u skladu sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN, 78/15) i Praviinikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN, 105/15).

Prigovor da je elaboratom dobivena prosjecna cijena svih nekretnina od 1,80 €/m?2 je neutemeljen s obzirom
da se je posebno procjenjivalo gradevinsko zemijiste, posebno poljoprivredno, a posebno stambena i
pomocna zgrada.
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