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PODNESAK STECAJNOG UPRAVITELJA

elektronicki
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Podneskom od dana 19. studenog 2025. stecajni upravitelj je obavijestio sud i vierovnike da je stupio u
kontakt sa Zupanijskim drzavnim odvjetnidtvom u Velikoj Gorici, koje zastupa Republiku Hrvatsku, u
cilju izrade nacrta nagodbe kojom bi se formalno definirali idealni suvlasnicki dijelovi na predmetnim
nekretninama, a nastavno na odluku skupstine vjerovnika te dogovor ranijeg stecajnog upravitelja i RH
0 utvrdenju suvlasnickih omjera.

Stecajni upravitelj ovim putem dodatno napominje da je nadlezno Zupanijsko drzavno odvjetnitvo u
postupku izrade nacrta nagodbe zatrazilo od Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine misljenje o Procjembenom elaboratu stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu
nekretnina Zvonka Benjaka (a koji elaborat je okosnica nagodbe). Nadlezno Ministarstvo je na
procjembeni elaborat iznijelo odredene primjedbe i zatraZilo dopunu istog, Sto je detaljnije navedeno
u priloZenom dopisu.

Stoga c¢e se od ovlaStenog vjeStaka zatraziti ocitovanje na iznesene primjedbe te dopuna nalaza i
miSljenja u skladu s time. Nakon usuglaSavanja oko vrijednosti nekretnina, finalizirat ce se nacrt
nagodbe i predloZiti sazivanje skupstine vjerovnika radi davanja suglasnosti na isti nacrt.
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STECAJNA UPRAVITELJICA
ANITA CVETKO

PREDMET : MONTKEMIJA d.d. u ste€aju
- rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa

Nastavno na dostavljeni Procjembeni elaborat stalnog sudskog vjeStaka za
graditeljstvo i procjenu nekretnina Zvonka Benjak, a za potrebe rje§8avanja imovinsko
pravnih odnosa izmedu Republika Hrvatske i ste¢ajnog duznika Montkemija d.d. u
ste€aju na nekretninama upisanim u zk.ul.br. 986 i zk.ul.br. 5157 k.o. Brdovec ,
izvje§cujemo vas da Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine
kao ovlastenik raspolaganja neprocijenjenim nekretninama stavlja primjedbe na isti
zbog kojih je potrebno naginiti dopunu Procjembenog elaborata sukladno Zakonu o
procijeni vrijednosti nekretnina i relevantnim pravilnicima kako slijedi:

,1rZi$ne vrijednosti usporednih nekretnina zemlji§ta procjenitelj je preuzeo sa
aplikacije eNekretnine (3-usporedne nekretnine-gradevinska zemljiSta, sva
gradevinska zemljista namjene K-gospodarske namjene —poslovne iz cjenovnog bloka
Stari centar —poslovna2) §to je u suprotnosti s odredbama ¢l.13.st.3 Pravilnika o
informacijskom sustavu trzigta nekretnina (ovlasteni korisnici iz ¢l.12.st.1.tocke ¢
navedenog Pravilnika imaju ovlasti za predaju zahtjeva za izdavanje izvatka iz zbirke i
plana elektroni¢kim putem te za pregled ograni¢enog seta atributa iz zbirke i plana
odnosno izradu izvatka s evauliranim podacima koji ¢e se koristiti u postupku procjene
mogu izraditi samo ovlastene korisnici kojima su dodijeliene ovlasti).

Trzi$ne vrijednosti zakupa za usporedne nekretnine (ne navodi se podatak da
li su to poslovni prostori ili poslovne zgrade) procjenitelj je preuzeo iz kupoprodajnih
ugovora iz vlastite arhive ( tri nekretnine sve tri iz Zapre$i¢a na lokacijama Prilaz dr.
Franje Tudmana 15, UL. prof. lvana Vran¢i¢a 2 i Radni¢ko naselje 23) i primijenio ih za




objekte bez obzira ha namjenu objekata (koriste¢i proizvoljne koeficijente pri

sve o :
terkvalitativnom izjednacavanu).

Primjedbe koje su navedene za usvajanje usporednih nekretnina za
gradevinsko zemljiste odnose se na usvajanje usporednih nekretnina za zakupnine.

Pri procijeni vrijednosti nekretnina primjenom usporedne metode najvecu
paznju (samo po sebi razumljivo da to iziskuje najvise vremena) procjenitelja, je
analiza svih (zakonski dopustivih ) dostupnih transakcija sli¢nih nekretnina, dostatna
argumentacija (koja podlijeze nacelu naknadne provjerljivosti) izostavljanja pojedinih
transakcija .

Da bi se otklonila subjektivnost pri usvajanju usporednih nekretnina potrebno je
zatraziti izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena-kupoprodaja zemlijista od nadleznog
tijela, kriticki analizirati sve dostavljene kupoprodaje, obrazloZiti izostavljanje pojedinih
transakcija iz daljnje obrade te izlugiti optimalni broj usporednih nekretnina koje
pokazuju najvecu podudarnost obilieZja (materijalno bitnih za procjenu ) sa
nekretninom koja je predmet procjene, te temeljem takvih usporednih nekretnina
nadiniti procjenu vrijednosti nekretnina. Ista primjedba navedena za usporedne
nekretnine za gradevinsko zemljiste odnosi se i na usporedne nekretnine za
zakupnine.

U zahtjevu za izdavanje |lzvatka iz zbirke kupoprodajnih  cijena
nekretnina/zakupa navesti sve relevantne podatke o nekretnini ( poglavito o
specifiénostima koji znatno utjecu na trzisSnu vrijednost predmetne nekretnine, vrsta,
status, namjena, kategorija, mjera koristenja i mikrolokacija te godina izgradnje,
namjena i vrsta za objekte).

Kao &to je veé navedeno zakonski nije dopusteno koristenje ( pri
interkvalitativnom izjednagenju ) koeficijenata koji ne zadovoljavaju nacelo naknade
provjerljivosti. Takoder je potrebno pri meduvremenskom izjednacenju kod procjene
trzidne vrijednosti gradevinskog zemljista koristiti indeksne nizove za zemljiste a ne za
stambene objekte.

Potrebno je detaljnije obrazlozZiti navedeno za zgrade koje su u procjenu
uklju¢ene sa 0 eur (kapelica i maloprodaja ) da su trodkovi uklanjanja jednaki
vrijednosti materijala.

Potrebno je detaljnije obrazlozZiti odbitke pri procjeni objekata primjenom
prihodovne metode (predmnijevamo da su to vrijednosti radova koje je potrebno izvesti
da bi predmetna nekretnina bila podobna za zakup) i navesti izvor podataka.

Takoder je potrebno tako dobivenu trziSnu vrijednost diskonirati za vrijeme
&ekanja koje je potrebno da se izvedu radovi.

Analiziraju¢i tehnitke opise objekata i fotografije prilozene u Procjembeni
elaborat preporuéa se vjestaku da preispita opravdanost procjene pojedinih objekata
(umjesto prihodovne metode) primjenom likvidacijskog postupka (trzisnu vrijednost
gradevinskog zemljista umanjenog za troskove uklanjanja postoje¢ih objekata
(raé&laniti na koligine i jediniéne cijene te navesti izvor podataka) potrebno je uvecati




za vrijednost vodnog i komunalnog doprinosa te eventualno za vrijednost prikljucka

(ukoliko postoje ).

Zakljuéno: potrebno je naciniti dopunu Procjembenog elaborata sukladno ZPVN
i pripadaju¢im pravilnicima prema gore navedenim primjedbama.”
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