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1ZVIESCE STECAIJNOG UPRAVITELJA O TIJEKU STECAJNOG POS
STANJU STECAINE MASE

Nadlezni trgovadki sud : TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
Poslovni broj spisa: 6 St-192/2018

Dui#nik:

SAVEZ MADARSKIH UDRUGA
Beli Manastir, A. Cesarca 16 u stedaju
RB:00000623

OIB: 73288018229

I/ TIJEK STECAJNOG POSTUPKA U RAZDOBLJU OD 16. sijetnja 2019. god. do
06. svibnja 2019. god.

Rjesenjem Trgovadkog suda u Osijeku, broj, 6 St-192/2018, od 23.10. 2018. god..

otvoren je stetajni postupak nad duznikom SAVEZ MAPDARSKIH UDRUGA Beli Manastir,
A. Cesarca 16, u stedaju, RB:00000623, OIB: 73288018229.

Istim rie§cnjem imenovana sam za stecajnu upraviteljicu.

Ispitno i izvjeStajno rociste odrZano je dana 16. 01.2019. god.
Poduzete radnje

U skladu s odlukama Skupstine vierovnika, zaklju¢en je ugovor o vodenju poslovnih knjiga
sa knjigovodstvenim servisom Favor d.o.o. Osijek.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Pribavljeni su procjembeni elaborati o procjeni vrijednosti nekretnina koje Cine stecajnu
masu, koje je sadinio stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenitelj vrijednost
nekretnina, Porde Balié.

Nakon uvida u iste, utvrdila sam da je isti safinjen u kolovozu 2017. god. i odnosi se na
procjenu knjigovodstvenc vrijednosti nekretnina, uz izostanak procjene trziSne vrijednosti
istih,

Rad1 ndvedenog, zatrazﬂa sam oc1t0\«dn]e V]CStakd Za dopunu navedcnog nalaza, na nacin da

u iznosu od 2.000,00 kn, obzirom dajc podatke 0 nekretmnama ved imao.

U okvitu navedenih nekretnina, nalazile su se i one koje su otudenc darovnim ugovorima,
kako je navedeno u ranijem Izvje¥cu za ispitno i izvjedtajno roéiste

l



U dopuni nalaza, vjestak je izradunao i trzigne vrijednosti nekretnina, kako slijedi:

MJESTO | KN KNJIGOVODSTVENA | TRZISNA | RAZLIKA
VRIJEDNOST ~ |VRIJEDNOST| %

Beli Manastir |kn |  435.000,00: 147.818,97 294
Brekinska kn | 130.000,00! 49.021,58 265
Darda |kn | 360.000,00 75.824,16 '
Hrastin kn | 105.000,00° 110.467,2
Korog. kn ) 13000000 | 6153884} 211
Kotina  |kn | 300000000 | 4743482
Lug | kn | 90.00000 2460159
Stari Jankovci  |kn 260.000,00: 81.086,26 _
Zmajevac kn | 200.000,00: 147.367,19 135

Tabela 6. — razlika izmedu trZi$ne i knjigovodstvene vrijednosti

Prema navedenom u tabeli 5. utvrdujem da nekretnine u vlasnistvu Saveza madarskih
udruga Beli Manastir, A. Cesarca 16 u stetaju imaju slijedece trziSne vrijednosti:

Beli Manastir =150.000,00 kn: Brekinska =50.000,00 kn; Darda = 75.000,00 kn; Hrastin
=110.000,00 kn; Korog =60.000,00 kn; Kotlina =48.000,00 kn; Lug =245.000,00 kn;
Stari Jankovci =80.000,00 kn; Zmajevac =150.000,00 kn.

Uvidom u navedeno, moZc se vidjeti, da vrijednost nckretnine u Lugu, zna€ajnije odstupa od
knjigovodstvene vrijednosti, pa je vjestak dodatno se o€itovao na primjedbu, na nacin da je
obrazlozio metode izratuna i u konalnici dao svojc midljenje da su obje trzi¥nc vrijednosti
primjercne zakonu i praksi, ali i iz iskustva da moZe reci da bi se predmetna nekretnina u
Lugu mogla prodati za 180.000,00 kn.

Pobijanje pravnih radnji

Obavila sam razgovore sa predsjednicima KUD-ova kojima su, neposredno prije otvaranja
stetajnog postupka darovane nekretnine u Belom Manastiru, Zmajeveu, Dardi i Korodu, radi
pobijanja ovih pravnih radnji i moguénosti mirnog rjesenja spora.

Svi su se slozili da su voljni obestetiti steajnu masu za vrijednost darovanih im nekretnina, u
novéanom iznosu, kako bi se izbjeglo pobijanje pravnih radnji i vraéanje nckretnina u
steGajnu masu, za slijedece nekretnine:

1.
Katastarska opéina; ZMAJEVAC, broj ZK ulo8ka:852,
broj kat.¢est: 2030 kuéa br. 138 i dvor , UL M.Tita ,664 m2

—brojkartest 203 toramca wselu H A mZ:
Ugovor o darovanju OU-145/2017 od 07.09.2017, Odluka Skupstine 15.12.2016.



2.

Katastarska opéina; DARDA, broj ZK uloSka:422,

broj.kat.gest: 411 kuéa i dvor i oranica ul. Matije Gubca 1188 m2

Ugovor o darovanju OU-147/2017 od 07.09.2017, Odluka Skupstine 15.12.2016.

3.

Katastarska op¢ina; BELI MAMASTIR, broj ZK uloska:932,

broj kat.cest: 591 kuda i dvor i oranica ul. V. KaradZica 4164 m2

Ugovor o darovanju OU-150/2017 od 12.09.2017. Odluka Skupstine 15.12.2016.

4.

Katastarska opéina; KOROD, broj ZK uloska:1013, broj.kat.Cest: 111 kuca i dvoriste ulica
Petefi, 649 m2.

Ugovor o darovanju OU-146/2017 od 07.09.2017, Odluka OV-5728/17 20.10.2017.god.

Procjena pokretnina

Po stalnom sudskom procjenitelju i vjeStaku, Perici Dumanéi¢, sadinjena je procjena
vrijednosti pokretnina duZznika, kako slijedi:

I/

_osobno vozilo marke M1, DACIA SANDERO 1,2 godina proizvodnjc 2013, broj Sasije :
UU15SDAGA449014575, kW 55, cem3 1149, boja crvena — s efektom, prijedeno 95.153 km,
procijenjeno je na iznos od 32.415,60 kn, sa PDV-om.

U informacijskom sustavu MUP-a RH, provedena je zabiljeZba ovrhe na osobnom
automobilu DACIA , u korist Republike Hrvatske, - za trazbinu Ministarstva Financija,
Porezna uprava Podruéni ured Osijek, OIB: 18683136487.

11/ '

- 0sobno vozilo marke M1, marke SKODA OCTAVIA 2,0 TDI FMILLY, godina proizvodnje
2012, broj ¥asije : TMBCN21Z8C1164001, Kw 81, cem3 1968, boja siva — s efcktom,
prijedeno 199.557 km, procijenjeno jc na iznos od 32.415,60 kn, sa PDV-om.

Nema tereta.

1I/ RADNJE KOJE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU

Stefajna upraviteljica predlaze da se, radi nastavka unovenja steCajnc mase, Sazove
Skuptina vierovnika, radi utvrdivanja vrijednosti ste¢ajne mase, donoscnja odluka o prodaji
nekretnina i pokretnina i odluka o sklapanju izvansudske nagodbe radi mirnog rjeSenja spora
oko pobijanja pravnih radnji darovanih nekretnina.

U Osijeku, 06. svibnja 2019. god. /\
Stedajna ugjraviteljica
Julka Band¢

{
1
/1 SAVEZ MADARSKIRUDRUGA —
: i - U stefaju -
~ Seli Manastir, A, Cesarca 16
CIB: 73288018229
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I PROCJENITEL] VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

DORDE BALIC INZ. GRAD.
31 000 Osijek / Stjepana Radica 14./(00385) 91 25 10 817 / djordje@balic.org

PREDMET: utvrditi razliku izmedu knjigovodstvene i trZisne cijene nekretnina u
vlasnistvu naruditelja.

NARUCITELJ: Saveza madarskih udruga Beli Manastir, A. Cesarca 16 u stedaju, Broj
predmeta: St-192/2018, Trgovacki sud u Osijeku

PROC]EMBENI ELABORAT

Procjembeni elaborat je izradio stalni sudski vje$tak za gradevinarstvo i procjenitel]
vrijednosti nekretnina Porde Bali¢ inZ. grad. iz Osijeka, Stjepana Radic¢a 14., imenovan
rjeSenjem Zupanijskog suda u Osijeku broj 4-Su-151/2017-4. od 10.veljate 2017.
—_Pod brojem 986 Dorde Balic je evidentiran kao ¢lam Hrvarskog drostva suasktirvyedtaks

i procjenitelja.

Dorde Bali¢ inZ. grad,, / 31 000 Osijek / Stjepana Radi¢a 14./ djordje@balic.org



PREDMET: SMU BM, procjena trziine vrijednosti nekretnine

SADRZA]

IMENOVANJE

OPCI PODACI 1.

OPCI PODACI 2.

VJESTACKI NALAZ _

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
ZAKLJUCAK

IZJAVA

OPCI UVJETI, OGRANICAVAJUCI UVJETI, NAPOMENE

Dorde Bali¢, ing. grad. / 31 000 Osijek / Stjepana Radi¢a 14. / djordje@balic.org
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PREDMET: SMU BM, procjena tr¥isne vrijednosti nekretnine

IMENOVANJE

“ REPUBLIKA HRVATSEA
ZUPANIISKI SUD 7 OSIIERL
YRED PREDSIEDNIKA
Broj:  #S1m 1 $47202 7ud,
Osijek, 10, veljade 2017,

Zupapijsii sud u Osijeku po sucu oviaitenom za obavljonje posiuve sudske
wprave Anti Rasicu na temelju ¢l 126, st 4, Zakona o sidovime (NN br, 2873, 33773, &84 5
1 82446) § &1 12, Provilniko o stalwim sudskim viektacimo (NN be 3814 123073, § 29716 «
povodam zahitieva Borda Balica iz O.u;eka, § Radica 14 zu ;){)J?:‘)v’??{) tsnovanje stalnin
suhskim vieStakom, donosi -

RJEfEWJE

PORDE BALIC, ing. gmt? i Os‘yeka. S, Radida 1’4 oy S6 iRy
stoinim sudskim vjeStukom Zupenijskog suda w Osijeku 7a gmdevmarﬂvn H j}m( Fen
vrifednosti nekretaing. :

Stalri sudski viedak mmmﬁ' e na vrijeme ad o rr‘ehm gmlmr podevit s
danum 10 veljale 2017, godine,

Chrazgioipnje

Baorde Balit iz Osifeta. 5. Radiéa 1‘4 pﬁdmo e mh{}ev f sefi D?“edsjwfnfka
/upzmgskag mda i Owehn Q. pmwm ~stufin.. Sadikin viesiakom za
; vellode 2HT. godine
20132 oif 1. veljude

; o igimfivenfu wiota so ponovao

irvifatka o siabtim sudsiim vieStacimn,
@vijinfe posiova 'mdske ﬁp}‘av:’ Fupanifskog fuda w Osijeku na
ifri j §¢ o wmm)vw:,ru ko 1 dzreci.

? 1§1&\ Z4 CRAVIJANIE
mw) 4 SUDSKE LPRAVE
f‘ . :-4%.{« Rasdic, v.r.

z’ Perde Batit
© (sifek, 5 Radica 14
2. Ministarstve pravosuda
3. Opéinski sud w Osifeki
4. Arhiva

oSt Gipreavka
Anda g?rgmf oo
1
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PREDMET: SMU BM, procjena trZisne vrijednosti nekretnine

OPCI PODACI 1.
U OVOM PROCJEMBENOM ELABORATU KORISTENO

A/ PROPISI T IZVORI PODATAKA:

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima ( NN 81/2015 prodiSceni tekst

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/1996, 68/1998, 137/1999, 114/2001,
-100/2004, 107/2007, 152/2008, 126/2010, 55/2013, 60/2013)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/2007, 144/2012, 14/2014),

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13),

Zakon o gradnji (NN 153/2013),

Zakon o komunalnom gospodarstvu { NN 26/2003,82/2004, 110/2004, 178/2008,
38/2009, 79/2009,49/2011, 144/2012) ),

Prostorni plan uredenja Op¢ine Bilje,

HN U.C2.100 Standard za izratunavanje povrsina i volumena zgrada ( NN 53/1991,
26/1995,44/1995),

Pravilnik o nacinu obracuna povrs$ine i obujma u projektima zgrada (NN 90/2010,
110/2010, 55/2012)

Pravilnik o na¢inu utvrdivanja cbujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa
(NN 136,/2006,135/2010, 14/2011, 55/2012)

Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/2010, 76/2011, 19/2012)

Pravilnik o obrac¢unu i naplati vodnog doprinosa (NN 79/2010, 134/2012)

Odluka o komunalnom doprinosu

Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture,

Podatak Ministarstva prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju etalonske
vrijednosti gradenja(NN 100/2012)

Priopcenje DrZzavnog zavoda za statistiku RH ,Indeks gradevinskih radova”

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku RH ,Cijena prodanih novih stanova“

Zakon o u¢inkovitom kori$tenju energije u neposrednoj potrosnji (NN 152/2008,
55/2012,101/2013, 14/2014)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certificiranju zgrada (NN
48/2014)

VazZedi gradevinski normativi i propisi RH,

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015),

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

Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekrétnina (NN 114/2015, 122/2015),
Uredba o kapitalnim zahtjevima EU 575/2013,

Direktiva o ugovorima o potrosackim kreditima koil se odnose na stambene nekretnine
EU 17/2014 i o izmjeni direktiva EZ 48/2008 { EU 36/2013 i Uredbe EU 1093/2010,

Eti¢ki kodeks sudskih vjeStaka Hrvatskog drustva sudskih vjestaka

Porde Balié, ing. grad. / 31 000 Osijek / Stjepana Radi¢a 14. / djordje@balic.org 4/12



PREDMET: SMU BM, procjena trzidne vrijednosti nekretnine

B/ STRUCNA LITERATURA

Verner V., 1936., Pravilnik Opéina grada Zagreba sa uputsvima, skrizaljkama i
primjerima, Op¢ina grada Zagreba, Zagreb
Uhlir Z., 2016., Priru¢nik za procjenu nekretnina, Drustvo gradevinskih inZenjera Zagreb,
Zagreb
Rajci¢ D., Niksi¢ S., Uvod u gradevinsko pravo, Hrvatska sveutilisna naklada, Zagreb
Rajéi¢ D. i dr,, Gradevinsko zemljiSte — od parcelacijskog elaborata do upisa u zemljisne
knjige, Hrvatska sveuciliSna naklada, Zagreb

C/ VIESTAK UCESTVOVAO U RADU

***2013., Il kongres sudskih vjestaka i procjenitelja, HDSVIP, Zagreb

**#%2014., Primjena uredbe i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina,
HDSVIP, Zagreb

***2015., IV kongres sudskih vjestaka i procjenitelja, HDSVIP, Zagreb

*+*2016., Simpozij: EtaZiranje i upis vlasnistva u zemljisnu knjigu, HDSVIP, Zagreb

D/ VJESTAK KAO PREDAVAC NA STRUCNIM SKUPOVIMA

Bali¢ D., 2013., [zratun prometne/trine vrijednosti nekretnina - stanje, HDSVIP
PodruZnice OBZ i VSZ, Edukativno druZenje vjestaka, Zupanja,

Bali¢ b., 2013,, Izraéun prometne/trzne vrijednosti nekretnina - mogudi postupci i
metode prema kvalitetnijem izraCunu prometne vrijednosti, HDSVIP
Podruznice OBZ i VSZ, Edukativno druzenje vjestaka, Zupan]a

Bali¢ B, 2015.,0dgovornost u graditeljstvu, HDSVIP Podruzmce OBZ i VSZ, Edukativno
druzenje vjestaka, Pakovo, '

Bali¢ B., 2016., Uloga vjestaka u procesu mirenja medu strankama, HDSVIP Podruznice
OBZ i VSZ, Edukativno druZenje vje3taka, Kunjevci,

Bali¢ ., 2017.,VjeStalenje & mirenje, HDSVIP PodruZnice OBZi VSZ, Edukativno
druZenje vjestaka, Vukovar,

E/ CLANSTVO 1 IMENOVANJA U STRUCNA POVJERENSTVA

Bali¢ B, ¢lan Hrvatskog drustva sudskih vjestakai procjenitelja, redni broj iskaznice
' 986,
Bali¢ P, predsjednik Komisije za procjenu nekretnina 0S Osijek (1986.-1990.g.)
Bali¢ B, ¢lan Procjembenog povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina na
podru&ju OBZ, (1916. - )
Bali¢ P., zamjenik voditelja HDSViP Podruznica Osijek (2017 - )
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PREDMET: SMU BM, procjena triifne vrijednosti nekretnine

VJESTACKI NALAZ

Stecajna upraviteljica Julka Bandié, Saveza madarskih udruga Beli Manastir, A, Cesarca
16. u stedaju, Broj predmeta: St-192/2018, Trgovacki sud u Osijeku. zatraZila je
gradevinsko vjestacenje sa zadatkom da knjigovodstvene cijene nekretnina ranije u
vlasnistvu Savez madarskih udruga 31 300 Beli Manastir, A. Cesarca 16.,(0IB:
73288018229) se prekontroliraju i ustanovi da li i koliko navedene knjigovodstvene
cijene se mogu smatrati i trznima vrijednostima navedenih nekretnina.

U poslovnoj 2017. godini Savez madarskih udruga 31 300 Beli Manastir, A.
Cesarcal6. (OIB: 73288018229) je gradevinskim vjestaCenjem utvrdio
‘knjigovodstvene vrijednosti nekretnina koje je imao u vlasnistvu i upisao ih
u poslovne knjige.

Iz podataka koje je vieStak dobio od ste€ajne upraviteljice Julke Bandi¢, u
poslovnim knjigama evidentirano je stanje na nekretninama, $to je vidljivo
iz tabele 1.

opce odrednice
Definicija pojma trZiSne vrijednosti nekretnina je preuzeta u Zakon o procjeni
nekretnina {¢lanak 4. tocka 41.) iz Uredbe EU 575/2013 glasi:

., TrZisna vrijednost nekretnine je procijenjent iznos za kojfi bi nekretnina mogla biti
razmifenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i volinog prodavatelja, u
transakciji po trZisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri Cemu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.”

4Procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena” znaci da trzi$na
vrijednost ne zavisi od stvarne transakcije koja se vrsi na datum vrednovanja veé
predstavlja rezultat analize podataka sa trzista i izra¢una vrijednosti jednom od
metodologija. To je u osnovi procjena iznosa novca koji se moZze razumno ocekivati pri
hipotetskom kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod uvjetima definicije trzisne
vrijednosti.

Porde Bali¢, ing. grad. / 31 000 Osijek / Stiepana Radiéa 14. / djordje@Dbalic.org 6/12



PREDMET: SMU BM, procjena trzisne vrijednosti nekretnine

Knjigovodstvena vrijednost (nabavna, sadasnja, otpisana) je raCunovodstveni pojam sa
osnovnom svrhom knjigovodstvene i porezne evidencije.

Fer vrijednost zemlji$ta i zgrada obiCno je njihova trZisna vrijednost utvrdena
procjenom koju uobicajenc obavijaju profesionalno kvalificirani procjenitelji.

Tro$ak nabave nekretnine obuhvaca kupovnu cijenu i nepovratni porez na promet te sve
troskove Kkoji se izravno mogu pripisati dovodenju u stanje za namjeravanu upotrebu.
Troskova koji se mogu izravno pripisati nekretnini:

(a) troSak pripreme mjesta,

(b) troskovi isporuke i rukovanja,

(c) troskovi instaliranja i montaze,

{d) naknade stru¢njacima, kao $to su arhitekti i inzenjeri

Zakon o procjenama predvida tri metodologije procjene i to:

» POREDBENA METODA (usporedna metoda, metoda usporedivanja vrijednosti);

« TROSKOVNA METODA (metoda utvrdivanja stvarne vrijednosti, statitka metoda);

« PRIHODOVNA METODA (metoda kapitalizacije dobiti, vrednovanje prinosa ili
dinamicka metoda).

POREDBENA METODA je najvaZnija i prakti¢no predstavlja obvezu za procjenitelja ako
bi se procijenila, dok se drugi i treci primjenjuju kao pomoc¢ne metode kada se metoda
komparacije ne moZe primijeniti zbog nepostojanja trzista slicne ili iste imovine koja
sluzi za poredbu ili specifi¢nosti vrste i namjene same imovine ili iz nekog drugog
opravdanog razloga, a procjenitelj mora zauzeti stav o procijenjenoj vrijednosti.

Dorde Bali¢, ing. grad. / 31 000 Osijek / Stjepana Radic¢a 14. / djordje@balic.org 7712
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PREDMET: SMU BM, procjena trzisne vrijednosti nekretnine

Kontrolni izra¢un vrijednosti nekretnina koje su predmetom ovog elaborata pokazuje:
s Poredbeni podaci su sa portala eNekretnine preuzeti 1. veljace 2019. godine,

¢ Podaci su sa podrudja mjereno od Belog Manastira kao centra u polukrugu od 10

km su za cijene gradevina,

e Zacijene gradevinskog i poljoprivrednog zemljiSte podaci sa podruéja mjereno
od Ceminca kao centra u polukrugu 20 km,

* VjeStak smatra da zahvadeno podrudje daje dovoljno recentne podatke.

e Podaci su za poslovne zgrade, $to u naravi i jesu, iako su neke izvorno bile

stambene,

e Relativno mali interes za takve, po namjeni objekte, oteZava i ¢injenica da su sviu

zadnjih nekoliko godina temeljito obnovljene, i to za specificnu namjenu - rad
drustvenih organizacija, estradne nastupe, ali i
e za prodavatelja povoljna okolnost za organizaciju svadbenih svecanosti, karmina,
isl., a3toje sadau trendu.

GRAD KCBR | DATUM | KN | m2 kn/m2 | . CIENOVNI
VOPCINA 4} UGOVORA| L BLOK |
B. Manastir |B. Manastir |~ 3033|15.11.18. |  37.08946| 158600] 2339|BM - gradevinsko
Jagodnjak Bolman | 536040618, 15.00000] 6408,00| 234|Bolman-gradevinsko |
B, Manastir | B. Manastir |3373/1 106,02.18. | 850.000,00| 5.901,00| = 144,04|Rimskijarkovi
Ceminac  |Ceminac  |219/2 1050218, 2.000,00f 64800] 3,09| Ceminac-gradeinsko _
B. Manastir |B. Manastir |3037/4 [24.03.17. {3.110.503,20 993,00 3132,43|Adica '

‘UKUPNO | 4.014.592,66| 15.536,00 258,41

Tabela 2. - cijena m?2 izgradenih poslovnih zgrada
GRAD | KO _ | KCBR | DATUM | KN m2 kn/m2
_____ OPCINA | . UGOVORA » e
Darda ~  |Darda | = 807/16.0119. | 7.500,00 508) 14,76
Beli Manastir - |Branjinvrh |658/2 123.11.18. | 15.000,00 820] 1829
Ceminac Ceminac _ |638/3 [24.10.18. | 37.00000f 4399 841
Kn. Vinogaradi |Kn.Vinogradi |1120/2 108.11.16. | 5.000,00 928 539
Jagodnjak Jagodnjak 196/1 |[26.10.16. 6.000,00 1.539 3,90
: {UKUPNO 70.500,00 8194 8,60

Tabela 3. - cijena. m? gradevinskog zemljista

Dorde Bali¢, ing. grad. / 31 000 Osijek / Stjepana Radica 14. / djordje@balic.org
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PREDMET: SMU BM, procjena trzifne vrijednosti nekretnine

GRAD KO KCBR | DATUM | KN m2 kn/m2
....................... OPCINA __|UGovORA|
Kn.Vinogradi |Kotlina | 2128|18.01.19. | 15000,00| 14369| 1,04
Petovac ~|Lu¢ | = 22317.0119. | 1850000}  7.995] = 231
Ceminac  [Ceminac |  764[150119. | 2000000 5944 336
Draz Gajic ....1620(15.01.19. | 286.664,18)  70.187| 4,08
Petlovac B.P. selo 1398(04.01.19. 22.500,00 5.792 3,88

5 ‘UKUPNO 362.664,18| 104.287 14,69
Tabela 4. -cijena m? poljoprivrednog zemljista
MJESTO GRADEVINA ZEMLJISTE ZEMLJISTE kn UKUPNO
m2 | kn/m2 [grad.mZ|kn/m2|poljo m2|[kn rn2 MJESTO

HRASTIN

Tabela 5. - kumulativni podaci iz tabela 1. do 4. trZzi$na vrijednost nekretnina

Iz tabele 6. vidljiva je znatna razlika izmedu tr¥igne i knjigovodstvene vrijednost,

odnosno samo u Hrastinu i Lugu je trziSna vrijednost veca od knjigovodstvene. Ta
razlika ukazuje da je knjigovodstvena vrijednost bliza stvarnoj vrijednosti, ah trZiste ne

pozna uloZeno u nekretninu, nego ponudu i potraznju na trzistu.

Borde Bali¢, ing. grad. / 31 000 Osijek / Stjepana Radica 14. / djordje@balic.org
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PREDMET: SMU BM, procjena trZisne vrijednosti nekretnine

MJESTO | TRZISNA | RAZLIKA

. VRIEDNOST| %
~ |BeliManastir _ lkn |- 43500000, | 147.818,97

Brekinska _130.000,00 . 49.021,58

Hrastn  |kn | 105.000,00 110.467,25
»|Korog ~  fkn | 1 30000000 | 61538841 211

Kotlina ~  |kn 300.000,00. | 4743482

Lug _ _|kn 90.000,00 | 246.01596 8

Stari Jankovei [kn | 260.000,00] 81.086,26|
¢ [Zmajevac kn 200.000,00 147.367,19

Tabela 6. - razlika izmedu trZisne i knjigovodstvene vrijednosti

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Prema navedenom u tabeli 5. utvrdujem da nekretnine u vlasnistvu Saveza madarskih
udruga Beli Manastir, A. Cesarca 16 u ste€aju imaju slijedece trziSne vrijednosti:

Beli Manastir =150.000,00 kn; Brekinska =50.000,00 kn; Darda = 75.000,00 kn; Hrastin
=110.000,00 kn; Korog =60.000,00 kn; Kotiina =48.000,00 kn; Lug =245.000,00 kn; Stari
Jankovel =80.000,00 kn; Zmajevac =150.000,00 kn.

ZAKLJUCAK

Utvrdeni iznos procijenio sam u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/2014) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

IZJAVA

Iz]avl]u]em da sam proqembem elaborat izradio nepristrano i neov1sn0

Osijek, 10.02.2019.

SREDN]JI TECA] HNB NA DAN 09.02.2019. 1 EUR = 7,41 HRK

Dorde Bali¢, ing. grad. / 31 000 Osijek / Stjepana Radi¢a 14. / djordje@balic.org  11/12



PREDMET: SMU BM, procjena trzidne vrijednosti nekretnine

OPCI UVJETI, OGRANICAVAJUCI UVJETI, NAPOMENE

Op¢i uvjeti:

Procjena knjigovodstvene vrijednosti nekretnine izvrsena je u skladu sa Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

Naknada za obavljenu uslugu ni na koji naéin ne ovisi o zaklju¢cima vrijednosti niti
pak zakljucci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka
je, bez neovisne verifikacije, da su podaci koji su bili predoceni progcjenitelju tocni.
Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka bit ¢e
imovina procjenitelja. Procjenitelj ¢e Cuvati podatke jos§ najmanje 3 godine

Sva dokumentacija, radni materijal, ra¢unalni programi i dosjei napravljeni i
koristeni tijekom izrade ovog elaborata imovina su procjenitelja i ¢uvati ¢e se
sukladno odredbama Zakona.

Nije predmet ovog elaborata imovinsko pravna provjera niti provjera s upravno
pravnog naslova predmetne nekretnine. Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno
stanje, niti vlasniStvo nad nekretninom.

Ova procjena vrijedi samo za naprijed navedenu namjenu, te nije dozvoljeno i ne
vrijedi nikakvo drugadije kori$tenje od drugih osoba. VjeStak smatra povjerljivim svu
konverzaciju, povjerene mu dokumente, te samu procjenu.

Ovi Opéi uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost Narucitelja i
Izvrsitelja

Ogranicavajuéi uvjeti:

Procjena knjigovodstvene vrijednosti nekretnine pretpostavlja da su sve tvrdnje
Narudcitelja vezane za vlasnitka prava i obveze tocne, te da ne postoje nikakve
smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim postupcima i redovitim zakonskim
putem.

Procjena knjigovodstvene vrijednosti nekretnina pretpostavlja, da su narufiteljeve
tvrdnje valjane, imovinska prava dobra i utrZiva.

lako su podaci prikupljeni iz pouzdanih izvora ne moZemo snositi odgovornost za
njihovu tocnost, niti za misljenja ili procjene koje su dobivene od drugih strana, a
koje su koriStene u ovom elaboratu.

Procjembeni elaborat - procjena vrijednosti nekretnina izradena je isklju¢ivo za
potrebe Naruditelja radi utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnina i ne moZe se
koristiti u druge svrhe.

Posjedovanje izvornika Procjembenog elaborata ili njegove preslike ne daje njenom
posjedniku pravo na objavljivanje niti na koristenje u druge svrhe od namijenjene,
Procjembeni elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupan javnosti putem
sluZbe za odnose sa javno$éu, vijesti, objavljivanjem ili oglasavanjem druge vrste bez
prethodnog pisanog pristanka njegovog autora. S podacima koristenim u ovom
Procjembenom elaboratu potrebno je postupati u skladu s odredbama Zakona o
zaStiti osobnih podataka. Ne smatra se da je ovjerena preslika procjembenog
elaborata pravno vierodostojan dokument, ve¢ preslika uz vlastorucni potpis i

stoga se smatra nevaZefom.
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CKOSMU Sztarai Mihaly, Beli Manastir
Kulturno umjetnitko drudtvo Jozsef Attila, Zmajevac
Madarsko kulturno umjetnitko drudtvo Darda , Darda

Kuiturno umjetni¢ko drudtvo Ady Endre , Korod

Stelajna upravitefjica Julka Bandi¢ dipl, iur.

Predmet ;
Prijedlog za mirno rjedenje traenja darovanih nekretnina u stelajnu masu
Postovana |

U svezi Vaseg poziva o povratu nekretnina; z.K. ul. 932 k.o. Bell Manastir k. Br. 581 , zk.ul.
852 k.0. Zmajevac k&.br. 20301 k&.br.2031 , zk. UL 422 k.0. Darda s K& br. 411, zk. ul. 1013 Korod, k&,
br. 111, v stefaju nakon eventualne pobojrosti ugovora o dariva nju , izvjeStavamo vas da smo voljni
obestetiti stefajnu masu za vrijednost predmetnih nekretnina u novEanom iznosu kake  bi se izhjeglo
pobijanje pravnih radnji i vrafanja u stelajnu masu.

PredlaZemo Vam da nas izvijestite o iznosu obeitecenja nakon dega smo voljni razgovarati o
sporazumnom rjefavanju nastale situacije .

U B. Manastiru 2 travanj 2019

S podtovanjem,

MKUD Darda , Darda

KUD Ady Endre Korod ... 0




25.03. 2014. Gmail - vrijednost nekretnna u Lugu

Justicn Bangdi <julks bandic@omaiioom»
3| £h

vrijednost nekretnna u Lugu
1 poruks

balic.djordje@gmail.com <balic.djordje@gmail.com> 25, oujka 2019. u 15:13

Prima: Bandi¢ Julka <julka.bandic@gmail.com>

Pogtovana steCajna upraviteljice,
u vezi upita o vrijednosti gradevinskog zemljista u Lugu u viasnistvu
Saveza Madarskih udruga - u stecaju.

Prije ste¢aja Savez madarskih udruga je utvrdio knjigovodstvenu vrijednost svoje
imovine.

Knjigovodstvena vrijednost (nabavna, sadasnja, otpisana) je racunovodstveni
pojam sa osnovnom svrhom knjigovodstvene i porezne evidencije.

Trodak nabave nekretnine obuhvaéa kupovnu cijenu i nepovratni porez na promet

te sve trodkove koji se izravno mogu pripisati dovodenju u stanje za namjeravanu
upotrebu,

Tro$kova koji se mogu izravno pripisati nekretnini:

(a) troSak pripreme mjesta,

(b) troskovi isporuke i rukovanja,

(¢) trogkovi instaliranja i montaze,

(d) naknade stru¢njacima, kao $to su arhitekti i inZenjeri

Knjigovodstvenom metodom gradevinsko zemljiste u Lugu procijenjeno je na=90.000
kn.

Nakon cea 1,50 godinu dana kasnije, tro$kovom metodom dobivamo da nekretnina
vrijedi

=245.000,00 kn.

Cinjenica da su obje trzne vrijednosti dobivene na uobi¢ajen i nacin primjeren Zakonu i
praksi,

vjestadko iskustvo mi kaZe da bi predmetna nekretnina objektivno mogla biti uspjesno
trzena za

=180.000,00 kuna.

S postovanjem

BDorde Bali¢

091 25 10 817

htlps:ia’maiI.google.comfmai|fuIO?'tk=d84d483cc:6&view=pt&search=aH&permthid=thread-f%3A1 £289871564726000882&simpl=msg-f%3A1628087 ...
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= 3 Stalni sudski procjenitel] i vieftak
= xpe rt za prommet | sErojarstvo
Ured za prociens | visktatenje PERICA DUMANCIC baceing.
HRALOGU Soijek, Wisnaec lpa §0

Procjena vrijednosti vozila

SAVEZ MADARSKIH UDRUGA u stecaju

Naruditelj: SAVEZ MADARSKIH UDRUGA
u stedaju
A. Cesarca 16
HR - 31000 Beli Manastir

Broj predmeta: PD-4561
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Stalni sudski vjestak i procjenitelj za promet i strojarstvo
Perica Dumandi€, bacc.ing., HR - 31000 Osijek, Vijenac lipa 60

Sadriaj:

1. Nalog / zahtjev i svrha progjene

2. Nalazistanje imovine

3. METOTOIOBIES TABA . vviessers eesesrnssrinteeses roerereseesesessmeeeesessesas ot s nesees et sras i oo s sass v v sas s sanasaes smsscnsrssessen s s

4, Procjenaimisljenje

5. Rekapitulacija | zakiucak
6. Pretpostavké i ogranicenja
7. Saietak vainih éinjenica

8. Tafajnalista

2, Fotoelaborat
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Stalni sudski vjestak i procjenitelj za promet i strojarstvo
Perica Dumanci, bacc.ing., HR - 31000 Osijek, Vijenac lipa 60

NALOG / ZAHTIEV | SVRHA PROCIENE

Procjena vrijednosti vozila SAVEZA MABARSKIH UDRUGA u stefaju, obavijena je temeljem
zahtjeva stefajne upraviteljice gospode Julke Bandi¢ radi utvrdivanja sadadnje tr#isne vrijednosti.
Pregied vozila obavijen je dana 10.04.2019.g. na lokaciji 4 Belom Manastiru, A Cesarca 16. Vozila
je pokazao i pregledu nazotio gospodin Tamas Najbauer.

NALAZ | STANJE VOZILA:

Vozila koja su predmet ove progjene su u prosjefnom stanju. Radi se o vozilima starim 6 i 7
godina. Pregledom dokumentacije od utvrdeno je da vozila nemaju vaZedi tehnicki pregled.
Prema zate€enom stanju moZe se zakljuliti da vozila duie vrileme stoje i ne koriste se. Na
vozilima su isprainjeni akumulatori | pogonski agregati ne mogu startati. Prilikom pregleda
pogonski agregati su uspjedno startali prikljutkom na akumulator sa drugog vozila.

NAPOMENA'

Vozila nisu pregledana u servisnim uvjetima. Pregledom vozila na servisnoj dizafici mogude je
vafavanje dodatnih nedostataka i/ili odtecenja.

Uz vozila nisu prisutne servisne knjiZice koje upuduju na redovito odriavanje.

METODOLOGLIA RADA:

Pribavljena je novonabavna vrijednost istih ili usporedivih vozila. Kao izvor podataka za
odredivanje novonabavne vrijednosti kori$teni su podaci proizvedata i zastupnika vozila koji
odgovaraju procjenjivanim i podaci koje je mogude pribaviti koristeéi se njihovim internet
portalima i podaci iz kataloga Centra za vozila Hrvatske - Jomologija online, te vlastiti podaci
prikuplieni tijekom rada na sli¢nim posiovima.

Nabavna vrijednost dobivena na gore opisani nadin umanjena je za procijenjeni postotak
iskoridtenostifistro§enosti, a prema za to relevantnim elementima.

lzvrien je strulni pregled, te je prema stvarnom fizitkom stanju i tehnitkoj ispravnosti
procijenjena sadadnja vrijednost svakog pojedinog vozila uzimajuéi u obzir slijedeée elemente:

- Nabavna vrijednost
- Godine eksploatacije
- Opce stanje

- Nacin eksploatacije

b o poin t o
olzavaine

Navedeni elementi su kvantificirani s odredenim postotkom, zbrojeni te je dobiven realni
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Stalni sudski viestak i procjenitelj za promet i strojarstvo
Perica Dumandic, bacc.ing., HR - 31000 Osijek, Vijenac lipa 60

postotak iskoristenosti.

Umanjenjem nabavne vrijednosti za dobiveni realni postotak iskoristenosti dobivena je trenutna
vrijednost procjenjivanih vozila. Ove vrijednosti su dodatno usporedene sa triisnim
vrijednostima koristeéi se uglavnom internet portalima te su korigirane faktorom ponude i
potrainje. Ovaj faktor takoder ima bitan utjecaj na formiranje procjenjene vrijednosti.
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Stalni sudski viestak i progjenitelj za promet i strojarstvo
Perica Dumanéic¢, bacc.ing., HR - 31000 Qsijek, Vijenac lipa 60

PROCIENA | MISLIENJE

Oznaka: Vrsta: Marka tip i model: Broj sasije: Reg. ozhaka:
OSOBNO "
001 VOZILG SKQDA OCTAVIA 2.0 TDE FAMILLY TMBCN21Z8C2164001 -
Godina pr.: datum prve reg: kW cem’ Boja Prijedeno km:
2012 18.05.2012, 81 1568 SIVA - S EFEKTOM 199.557

Opis stanja vozila:

Vazilo izvana: ispod prosjeéno.

Vozilo iznutra: Prosjeéno.

Motorni prostor:  Ispod prosjeéno.

Pogonski agregat ne mole startati zhog ispranjenog akumulatora.

Vozilo je izvana jage uprljano. Lak je bez punog sjaja, nema vidljivih prethodnih popravaka.
Vidljiva su odtecenja od leda po cijelom votzilu.

Unutradnjost vozila je jace uprljana. Vidljivi su tragovi koriftanja vozila koii odgovaraju
petiodu eksploatacije | broju prijedenih kilometara.

NOVONABAVNA VRUEDNOST USPOREDIVOG VOZILA {5 PDV-om): 154.990,66 kn
Prema katalogu Centra za vozila Hrvatske - JOMOLOGIA online
Zastarjefost tipa: 0% 0,00 kn
OSNOVICA 2A PROCIENU VOZILA (s PDV-om): 154.990,66 kn
AMORTIZACIA

Prema starosti vozila: 69,5%

U prometu od: 18.5.2012

Datum procjene vozila: 16.4.2019

Starost vozila: 6,9 god.
Na odstupanje prijedenih kilometara od prosjeka: 10,0%

Prijedeno km: 199.557

Prosijek prijedenih km: 124.200
Vise / manje od prosjeka km: 75.357

Na opfe stanje: 5,0%
Na investicijsko ulaganje: 0,0%
Na nadin i uvjeti eksploatacije: 0,0%
Na redovito servisno odriavanje: 0,0%
Na ponudu i potrainju triista: -10,0%
UKUIPNG AMORTIZACIA: 24,50%
PROCIENIENA VRHEDNOST VOZILA (s PDV-om): 39.522,62 kn
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Stalni sudski vjestak i progjenitelj za promet i strojarstvo
Perica Dumandié, bacc.ing., HR - 31000 Osijek, Vijenac lipa 60

Oznaka: Vrsta: Marka tip i modei: Broj Sasije: Reg. oznaka:
OSOBNO
002 ACIA SANDERO 1. 15 -
VOZILO D ERD 1.2 UU155DAG4498014575
U prom. od: datum prve reg: KW cem® Boja Prijedeno km:
2013 14.05.2013, 55 11495 CRVENA - S EFEKTOM 85.153

Opis stanja vozila;

Vozilo izvana: 1spad prosjeéno.

Lak je bez punog sjaja, vidljiva su manja ofteéenja po vozitu. Vidljivi su tragovi prethodnih
popravaka na prednjoj i desnoj strani vozila.

Vozilo iznutra: Prosjetna.

Unutradnjost vozila je jade uprljana. Vidljivi su tragovi habanja kaola upravijada, rudice

mjeniada i sjedala,
Motorni prostor:  ispod prosjeéno.

Motorni prostor je prljav. Pogonhski agregat ne moie startati zbog ispraZnjenog akumulatora.
Na vozilo je za pogon ugradena plinsia instatacija.

NOVONABAVNA VRIJEDNOST USPOREDIVOG VOZILA {s PDV-om): 71.400,00 kn
Prema cjeniku RENAULT NISSAN HRVATSKA d.o.o.
Zastarjelost tipa: 0% 0,00 kn
OSNOVICA ZA PROCJENU VOZILA {s POV-om]: 71.400,00 kn
AMORTIZACISA
Prema starosti vozila: 63,3%
Datumn prve registracije: 14.5.2013
Datum protjene vozila: 16.4.2019

Starost vozila: 5,9 god.
Na odstupanje prijedenih kilometara od prosjeka: 1,3%

Prijedenc km: 95.153

Prosijek prijedenih kim: 88.500
Vise / manje od prosjeka km: 6.653

Na opce stanje: 0,0%
Na investicijsko ulaganje: -5,0%
Na nafin i uvjeti eksploatacije: 0,0%
Na redovito servisno odriavanje: 0,0%
Na ponudu i potrainju triista: -5,0%
UKUPNO AMORTIZACLIA: 54,60%
PROCIENIENA VRIEDNOQST VOZILA {s PDV-om): 32.415,60 kn
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Stalni sudski viedtak i procjeniteli za promet i strojarstvo
Perica Dumandié, bacc.ing., HR - 31000 Osijek, Vijenac lipa 60

Iz svega navedenog smatram da bi trii3na vrijednost predmetne imovine u videnom stanju,
imajudi u vidu trenutnu ponudu i potraZnju, mogla postidi cijenu od: '

71.938,22 kn

NAPOMENA: L cijenu je uracunat PDV.

REKAPITULACHA | ZAKLJUCAK

Svrha procjene je iznoSenje midljenja o POSTENOJ TRZISNG! VRIIEDNOSTI navedenih predmeta
procjene, kao da su ponudeni na prodaju na otvorenom trzistu.

Prerma tome misljenja sam da POSTENA TRZISNA VRUEDNOST predmetne imovine na dan

15.04.2019.g. iznosi 71.938,22kn  odnosno 9.682,13 € {prema srednjem telaju
HNB na dan procjene koji iznosi 7,43 kn za 1€)

PRETPOSTAVKE | OGRANICENIA

Pri procjeni su koriSteni podaci koje sam dobio od narufitelja procjene i pregledom na licu
mjesta.

Podaci koji su koridteni kod procjene dobiveni su od svih dostupnih izvora za zadanu materiju na
nasem podrufju djelovanja.

Na prvoj stranici je datum na koji se odnosi izvjesée, odnosno zakljuéei i misljenja. Navedeno

miSljenje o vrijednosti je bazirano iz stanja nacionalne ekonomije i kupovne snage valute EMU-a
{EUR} na taj datum,

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Norucitelj: SAVEZ MADARSKIH UDRUGA u stedaju
Datum procjene: 15.04.2013.8.

Svrha procjene: Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIEDNOSTI
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom triiftu
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Stalni sudski viestak i procjenitelj za promat i strojarstvo
Perica Dumanéic, bacc.ing., HR ~ 31000 Osijek, Vijenac lipa 60

Predmet procjene:

Postena trZisna vrifednost;

EXPERT Osijek
Perica Dumancié, bacc.ing.
Stalni sudski vijestak i procjenitelj

Pokretnine

71.938,22kn odnosno 9.682,13 €
{prema srednjem teCaju HNB na dan procjene)

/’;w viesias ; x\
/ 5 <
2

- baceang.
Vijenac lipe 80
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Stalni sudski viestak i procjenitelj za promet | strojarétvo :
Perica Dumandié, bacc.ing., HR - 31080 Osijek, Vijenac lipa 60

TECAINA LISTA

Tedajna lista

Dréava
Ausiralia
Kanads
Godka
Danska
Madarska
Japan
Nowveska
Svadska
Avicarska
Yelika Britaniia
BAD
Bosna « Hercegovina
EMU;

. Poliska

Napumena:

Sifra valute Yaluta Jedinica

38
124
203
208
348
382
£78
752
756
828
F40
977
4978
nek

HRVATSKA NARUDNA BANKA

AULD
CAD
2K
DRK
HUF
JPY
NOK.
SEK
CHF
Ghe
ush
BAM

EUR

PLN

Feéajna lista broj 75
Uivrdena na dan 15.4.2019,
Primjeniuie s¢ 0d 16.4.2019,
Tacajavl | Kunams — kn

1 4, 701872
1 4912407
! 0,280188
i _ 0,902710

100 2312750

100 5,851282
3 0,770876
1 {1 708155
1 8,535562
1 8,502061
1 6.549006
} 3768107
t 7.408893.
f 1,733480

Za 12.4.2019. teia) 1,00 XDR Iznosi 9,154354 k.

£ HRVATSKA NARGDNA BANKA

4715344
4.927189

0.200054

£,005687
231070z
5568380
0273166
0710289
6558653
8.807885
8588715
37599506

TABLIRT:

1,738596

Kupovni za devize  Stednji za devize Prodajni za devize

4. 723966
4941974
0200024 -
3,508684
2326568
£,886498
£, 776518
£.712420
8.673314
8.533708
6.588421
3810005
7463481
1.743012
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Stalni sudski vjestak i procjenitelj za promet | strojarstve
Perica Dumandi¢, baccing., HR - 31000 Osijek, Vijenac lipa 60

FOTOELABORAT
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Stalni sudski vjestak i procjenitelj za promaet | strojerstve
Perica Dumandic, bacc.ing., HR - 31000 Osijek, Vijenac lipa 60

b e e e

3KODA OCTAVIA 2.0 TDI FAMILLY
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Stalni sudski viestak | procienitelj za promet | strojarstvo
Perica Dumandié, bacc.ing., HR - 31000 Osijek, Vijenac lipa 60
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Stalni sudski viestak i procjenitelj za promet i strojarstvo
Perica Dumanéié, bacc.ing., HR - 31000 Osijek, Vljenac lipa 60

DACIA SANDERO 1.2
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