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Na posLbroj: 72. St-2102/2017 =
(ranije: St-228/2009)
STECAJNI DUZNIK: ACM INZENJERING d.o.0. u steaju, iz Zagreba, Paljetkova 2, . _HJF

OIB: 92511709887

STECAJNI VJEROVNIK: 1. ZDRAVKO HREN iz Zagreba, Poljana Zdenka Mikine 14

IL. MIRJANA HREN iz Zagreba, Poljana Zdenka Mikine 14,
oboje zastupani po punomo¢nici Gordani Grubesa, odvjetnici iz Odvjetnickog drustva Grubesa
i partneri, Iblerov trg 10/V, Zagreb

PODNESAK STECAJNIH VJEROVNIKA
kojim predlazu provodenje gradevinskog vjestacenja
i sazivanje skupstine vjerovnika
2x

I. Rjesenjem Naslovnog suda od dana 19. listopada 2017. godine, posl.broj: St-21 02/2017-263,
odredena je prodaja u stetajnom postupku, nekretnine u vlasnidtvu ste¢ajnog duznika, a koja
nekretnina je upisana u zemljisnim knjigama Op¢inskog gradanskog suda u Zagrebu,
Zemljidnoknjizni odjel Zagreb i to u:

_ 2k ul. br. 17699, k.o. Vrapée, k.&. br. 1015/12, TRI ZGRADE, DIO DVIJE ZGRADE U
ZAGREBU, ZAGREBACKA ULICA, UKUPNE TLOCRTNE POVRSINE 1171 CM I
DVORISTE, povrsine 1129 ¢hv odnosno 4060 m2

Zakljuékom o prodaji od dana 22. oZujka 2018. godine, posl.broj: St-2102/2017-268, utvrdena
je vrijednost nekretnine u iznosu od 3.103.464,00 kuna sa uklju¢enim PDV-om. (toc. IV.
izreke).

I1. Ste€ajni vjerovnici smatraju da je utvrdena vrijednost predmetne nekretnine prenisko
odredena, a u korist svojih navoda ukazuju na .Misljenje o trZidnoj vrijednosti gradevinskog
zemljista®, izradeno dana 30.04.2013. godine, po stalnom sudskom vjestaku za graditeljstvo,
Borisu Ogrizeku iz Zagreba, Vinec br.33. Naime, citiranim misljenjem izradenim za potrebe
parni¢nog postupka koji se vodio pred Trgovackim sudom u Zagrebu, pod. posl.brojem P-
4368/2010, ovdje predmetna nekretnina je procijenjena na trziSnu vrijednost u iznosu od
8.031.500,00 kuna, odnosno na skoro tri puta veci iznos od utvrdenog u ovom steajnom
postupku. :
DOKAZ: misljenje o trZiSnoj vrijednosti gradevinskog zemljista, u privitku



II1. Opreza radi, ste€ajni vjerovnici ukazuju Naslovnom sudu na relevantne zakonske odredbe
i to konkretno na ¢lanak 247. st.1. Ste¢ajnog zakona koji glasi:

_Nekretnina na kojoj postoji razluéno pravo prodaje se u ste¢ajnom postupku, na prijedlog ste¢ajnoga
upravitelja ili razluénoga vjerovnika, uz odgovarajucu primjenu pravila ovrsnoga postupka o ovrsi na
nekretnini. Pravila o obustavi postupka ne primjenjuju se., dok mjerodavna pravila ovrsnog
postupka kojima se ureduje nacin utvrdivanja vrijednosti nekretnine izrijekom propisuju u
&lanku 92. st. 1. Ovrinoga zakona da se vrijednost nekretnine obavezno odreduje na temelju
obrazloZenog nalaza i misljenja ovlastenog sudskog vieStaka ili procjenitelja, odnosno
konkretno propisuje da .,Vrijednost nekremine sud utvrduje zakljuckom po slobodnoj ocjeni na
temelju obrazloZenog nalaza i misljenja ovlastenog sudskog vjestaka ili procjenitelja, izradenog
primjenom posebnog propisa iz podrudja prostornog uredenja o nacinu procjene vrijednosti
nekretnina, nacinu prikuplianja podataka i njihovoj evaluaciji te o metodama procjene nekretnina,
odmah na rocistu nakon $to je omoguéio strankama, zaloZnim vjerovnicima, sudionicima u postupku i
osobama koje imaju pravo prvokupa da se o procjeni izjasne. "

IV. Nastavno na prethodnb izneseno, predlaze se Naslovnom sudu provesti gradevinsko
vjestatenje predmetne nekretnine na okolnost utvrdivanja stvarne trzidne cijene predmetne
nekretnine, kao i sazivanje skupstine vjerovnika i to iz razloga da se vjerovnicima omoguci
izja$njavanje o procjeni nekretnine.

U Zagrebu, 14.11.2018.godine

tec¢ajni vjerovnik pp.
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MISLJENJE

o trznoj vrijednosti gradevinskog zemljista

TUZITELJ : VESNA BELIC. Zagreb
TUZENIK : ACM INZENJERING d.o.0. u ste€aju, Zagreb

NEKRETNINA: GRADEVINSKO ZEMLJISTE - zk.&.br. 1015/12, K.o. VrapCe staro

STALNI SUDSK VJE
ZA GRABITE * FVIESTAK

Boris Ogrizék, ipl. ing. grad.

10000.Z2greh, Vinec
,Tc%:x: 01 bsra.f

Boris Ogrizek dipl.ing.grad
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Lokacijska dozvola br. 380/2008
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Uvod

Rjedenjem Trgovagkog suda u Zagrebu, P-4368/2010 od 10.12.2012
imenovan sam gradevinskim vjeStakom u pravnoj stvari tuzitelia VESNA BELIC iz
Zagreba protiv tuzenika ACM IN ENJERING d.0.0. u ste€aju, Zagreb, radi isplate.

Nakon uvida u dokumentaciju u omotu spisa vjestak je dopisom od
06.03.2013 zatraZio od stranaka, u roku od 15 dana, dostavu dodatne dokumentacije

bitnu za provodenje gradevinskog vjiesta&enja, kako slijedi:

1. Zemljinoknjizni izvadak, Izvod iz katastarskog plana i Posjedovni list za Cestice koje
su predmet kupoprodajnog Ugovora u vrijeme sklapanja istog, dakle za dan 29.8.2005

godine

2. Vazeéu Lokacijsku dozvolu sa idejnim rieSenjem ove lokacijske dozvole sa peCatom
pravomog&nosti.

3. Ovjereni prijedlog parcelacije koji Cini sastavnio dio idejnog rje$enja ove lokacijske
dozvole.

4. Parcelacijski elaborat prema predmetnoj Lokacijskoj dozvoli, ovjeren po Gradskom
zavodu za Katatastar

5. Zemljinoknjizni izvadak, lzvod iz katastarkog plana | Posjedovni list za &estice koje su
predmet gornjeg parcelacijskog elaborata iz kojih je vidlivo da je predlozena
parcelacija provedena u Zemlji$nim knjigama i katastarskom operatu.

Ukoliko stranke nisu ishodile gore navedenu dokumentaciju, neka se pismeno o o€ituju 0
razlozima neizdavanja predmetnih isprava.

Tuzenik se dopis_om od 12.03.2013 ocitovao da nije u posjedu trazene
dokumentacije.

' Tuzitelj je dana 25.3.2013 dostavio razli¢itu dokumentaciju, ali uglavnom
onu koja se ve¢ nalazi u omotu spisa.
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NALAZ

Uvidom u dokumentaciju u omotu spisa kao i onu naknadno dostavljenu od
tuzitelja, moze se konstatirati slijedece,

1. Tuzitelj i tuzenik su sklopili Kupoprodajni Ugovor dana 29.8.2005 i Anex Ugovora o
kupoprodaji 17.10.2005 za nekretnine upisane u z.k.ul. 5041, K.o. VrapCe. Zk.C. br.

1015/12 u Zagrebu.

lz Ugovora je vidljivo da kupovnina za predmetne nekretnine iznosi 15% trzne
vrijednosti buduée brutto razvijene povrsine zgrade koja ¢e se na tom zemljistu graditi,
sto ukljuduje srazmjerni dio stambenog i poslovnog prostora, te garaza, a koji BRP ¢ce
se utvrditi naknadno ishodenom Lokacijskom dozvolom objekta.

2. Dana 23.4.2007 Grad Zagreb je izdao Lokacijsku dozvolu br. 423/07 za
REKONSTRUKCIJU - IZGRADNJU STAMBENE ULICE RUDESKI OGRANAK 2 (str.

spisa 95-89) na dijelovima k.&.br 801/12 i 800 k.o. Rudes.

Lokacijska dozvola ima pe&at- konaéna (ali ne i pravomoéna)

3. Dana 03.07.2008 Grad Zagreb je izdao Lokacijsku dozvolu br. 380/2008 (str. spisa 79-
85) za izgradnju stambeno poslovne gradevine na dijelu k.&. br 800 k.o. Rudes, |l
Rudeski ogranak brutto razvijene povrsine gradevine 8100,60 m?.

Lokacijska dozvola nema peéat pravomoénosti niti konacnosti.

4. U omotu spisa (str. spisa 86-94) nalazi se Parcelacijski elaborat za k.¢.br. 800 i 800/12
K.0. Rude$, ovjeren dana 16.05.2008 od strane Gradskog ureda za katastar i
geodetske poslove.

Predmetni Parcelajski elaborat je sastavni dio Lokacijske dozvole br. 423/07 od
03.08.2005.

5. U omotu spisa (str.spisa 115 -141) nalazi se IDEJNO RJESENJE br. 02/06 od 3 mj.
2008 godine, a koje bi trebalo biti sastavni dio Lokacijske dozvole br. 380/2008.

‘Predmetno IDEJNO RJESENJE nema potpisa niti peata ovlastenog projektanta, a niti
je ovjereno petatom Grada Zagreba.

8. !z raspoioiive- dokumentacije nije vidljivo da je za predmetne gradevne zahvate
izdana Gradevinska dozvola ili Potvrda na Glavni projekt.
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Temeliem gore iznesenih utvrdenih Cinjenica po raspoloZivoj dokumen}aciji, a sukladno
zadatku vjedtaka da procijeni vrijednost gradevnog zemljista u vrijeme predmetne

kupoprodaje nekretnina iznosim slijedece

MISLJENJE

Kupovnina ili protuvrijednost od 15% buduceg izgradenog objekta,
navedena u Kupcprodajnom ugovoru, nalazi se u okviru vrijednosti koja se inaCe u praksi
daje kao trZna protuvrijednost za gradevinsko zemljiSte takve namjene, ne ulazeci pri tom
u ostale detalje dogovora izmedu stranaka.

lzdavanjem Lokacijske dozvole za viSekatni stambeno poslovni objekt,
brutto razvijene povrdine od 8.100,60 m? Gradski ured za prostorno uredenje i dr., Grada
Zagreba utvrdio je da je izgradnja takve gradevine sukladna odredbama tadasnjeg
Generalnog urbanistitkog plana Grada Zagreba. (Sl. gl. Grada Zagreba 14/03)

81008007 BRP X 18% ... o ociiiirmmmiensinsshomspansosissasnanureosped A50RSTES 1.215,09 m®* BRP

Pretpostavljeni odnos brutto izgradene povrSine m? i netto prodajne
povr§inem? = 0,64 %

1.215,09 m? BRP x 0,64 % = 777,66 m? netto korisne prodajne povr§ine

Trzna protuvrijednost cca 777,66 m? netto prodajne povrSine

Prosjeéna trzna vrijednost 1 m? NKP stambenog prostora na toj lokaciji
krajem 2005 godine moZe se procjeniti na cca. 1.400 €/m?

777,66 m?*x 1.400 € /m? = 1.088.724,00 €
ili
Po srednjem teCaju NBH na dan sklapanja Ugovora 29.8.2005 iznosi, 1€ =7.377 kn

1.088.724,00 x 7,377 = 8.031.516,90 kn zaokruzeno

8.031.500,00 kn
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