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NA POSLOVNI BROJ: St-398/22

TRGOVACKI SUD U ZADRU
ULICA DR. FRANJE TUDMANA 35
23 000 ZADAR

STECAJNA UPRAVITELJICA
RAJKA JAGMAREVIC
10 000 ZAGREB

STECAJNI DUZNIK: STECAJNA MASA IZA LAVANDA KAMP d.o.o., u
STECAJU, OIB: 80299337157, Avenija Marina
Drzic¢a 4, Zagreb

STECAJNI KRISTIAN RUKAVINA, OIB: 10015162357, Put

VJEROVNICI: Vrulje 14, Povljana (dalje u tekstu:
KRISTIAN RUKAVINA)
MARIO BARICEVIC, OIB: 59629056053, Kolan,
Mandre, Velebitska 57 A (dalje u tekstu:
MARIO BARICEVIC) - oboje zastupani po
punomoé¢nicima, odvjetnicima iz Odvjetnickog
druStva Franko Kotlar, Ana Vidov & partneri
d.o.o.

PODNESAK
STECAJINTIH
VJEROVNTIKA

KOJIM SE STECAJNI VJEROVNICI OCITUJU NA
DOPIS OD DANA 22. KOLOVOZA 2023. GODINE I
PROCJENU VJESTAKA MARIA CUTURE IZ SVIBNJA 2023. GODINE

I. Ste¢ajni vjerovnici KRISTIAN RUKAVINA I MARTO BARICEVIC
obavijestavaju naslovni sud kako su primili na znanje dopis mr.



Mario Cutura dipl. inZ. grad. (dalje u tekstu: vjedtak) od dana
22. kolovoza 2023. godine, naziva: ''Ocitovanje o istovrsnosti
Procjene elaborata nekretnina upisanih u zk. ul. 2542 k.o.
Povljana (radna verzija 1 konacna verzija) te oclitovanje na
primjedbe odvjetnika Franka Kotlara'' objavljen na e - oglasnoj
plo¢i dana 25. kolovoza 2023. godine (dalje u tekstu: dopis
vijedtaka) .

Slijedom navedenog, ovim putem se za potrebe postupka koji se
vodi pod poslovnim brojem gornjim stecajni vjerovnici MARIO
BARICEVIC i KRISTIAN RUKAVINA, detaljno odituju na predmetni
dopis vjeStaka kao i1 na rezultate:

- !'"'Procjene trziSne vrijednosti nekretnine'' koju Je
isti wvjestak izradio u svibnju 2023. godine za
nekretnine u zk. ul. 2369 k.o. Povljana (dalje u

tekstu: Procjena), a u sadrzaju koje procjene je naveo
kako trzisna vrijednost istih zemljista iznosi:
5.016.519,60 EUR.

U odnosu na dopis 1 procjenu vjeStaka, stecajni vjerovnici ovim
putem iznose detaljnu analizu nelogicnosti i  pogres3nih
utvrdenja sadrzanih u istim dokumentima, a iz kojeg razloga
smatraju da 1imaju pravo sumnjati u objektivnost izradene

procjene te inzistiraju na izradi nove procjene trzisne
vrijednosti nekretnina koje su predmet postupka po drugom
vjestaku, sve iz razloga obrazlozZzenih kako slijedi.

NELOGICNOST:

TRZISNA VRIJEDNOST ISTIH NEKRETNINA JE 2015. GODINE BILA 25%
VISA NEGO 2023. GODINE

Procijenjena vrijednost 2015. godine: 6.245.000,00 EUR-a

Procijenjena vrijednost 2023. godine: 5.016.519,60 EUR-a

Prije svega navodi se kako su nekretnine upisane u zk. ul. 2369
k.o. Povljana prethodno bile predmet procjene trzisne
vrijednosti u prosincu 2015. godine radi ulaska u temeljni
kapital drustva LAVANDA KAMP d.o.o.

Istim dokumentom: "'Elaboratom nalaza 1 misljenja procjene
trzisSne vrijednosti nekretnine'' koju Je u prosincu 2015.
godine izradio Bernard Mahec¢ié¢, stalni sudski vjestak =za
arhitekturu 1 procjenu nekretnina, predmetne su nekretnine
procijenjene na iznos od 6.245.000,00 EUR-a ili 47.670.000,00
HRK.



Drugim rijec¢ima, trZisna vrijednost istih nekretnina je 2023.
godine 1 to u trenutku kad iste imaju izdanu gradevinsku
dozvolu s glavnim projektom procijenjena na 1.228.481,00 EUR-a
MANJE (24,47% MANJE) u odnosnu na procjenu iz prosinca 2015.
godine.

Nejasno Jje kako Jje moguc¢e da predmetne nekretnine u 2023.
godinu mogu vrijediti gotovo 25% MANJE nego u 2015. godini, a u
uvijetima:

- notornog opé¢eg rasta cijena nekretnina;

- inflacije;

- 1izdane gradevinske dozvole s glavnim projektom (jer 2015.
godine ista nije bila izdana).

PRILOG: Elaborat nalaza 1 misSljenja procjene trzisne
vrijednosti nekretnine koju Jje u prosincu 2015.
godine izradio Bernard Mahecig, stalni sudski
vjedtak za arhitekturu 1 procjenu nekretnina, u
presliku

. NELOGICNOST:

TRZISNA VRIJEDNOST ISTIH NEKRETNINA JE 2021. GODINE BILA 52%
VISA NEGO 2023. GODINE

Procijenjena vrijednost 2021. godine: 7.639.611,90 EUR-a
Procijenjena vrijednost 2023. godine: 5.016.519,60 EUR-a

Nadalje, nekretnine upisane u zk. ul. 2369 k.o. Povljana bile
su predmet procjene trZid3ne vrijednosti i 2021. godine.

Naime, elaboratom naziva: "'Procjembeni elaborat trzisne
vrijednosti nekretnine'' koji je u veljaci 2021. godine izradio
Igor Cerar, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina, predmetne Jje nekretnine procijenio na iznos od
7.639.611,90 EUR-a ili 57.760.000,00 HRK.

Drugim rijec¢ima, trZisna vrijednost istih nekretnina je 2023.
godine procijenjena na 2.623.092,30 EUR-a MANJE (ili 52,34%
MANJE) u odnosnu na procjenu iz veljace 2021. godine.

Posebno se navodi 1 kako je vjestak Igor Cerar u obrazlozZzenom
procjembenom elaboratu izri¢ito naveo kako:

""Obzirom na vazenje gradevinske dozvole do 25.09.2022.g., svi



troskovi ishodenja - glavni projekti za zahvat u prostoru te
vodni 1 komunalni doprinosi mogu se pridruZiti vrijednosti

nekretnine sve do isteka vaZnosti gradevinske dozvole.''

PRILOG: Procjembeni elaborat trzisne vrijednosti nekretnine
koji je u veljaci 2021. godine izradio Igor Cerar,
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo 1 procjenu
nekretnina, u presliku

. NELOGICNOST:

VJESTAK NAVODI DA JE GRADEVINSKU DOZVOLU " 'AKCEPTIRAO U
PROCJENI'' MEDUTIM U OBZIR NIJE - PRIMJERA RADI - UZEO UZGREDNE
TROSKOVE NAVEDENE U GRAPEVINSKOJ DOZVOLI (TROSKOVE GLAVNOG
PROJEKTA U VRIJEDNOSTI OD 85.000,00 EUR-a)

Premda vjestak navodi kako Jje '"'imao spoznaju'' da Je =za
nekretnine izdana gradevinska dozvola Sto ''je akceptirano u
procjeni'' - ne proizlazi da Je vjestak ''akceptirao'' i

cijenio sadrzaj gradevinske dozvole i vrijednost projekata na

temelju kojih je ista izdana, a sukladno ¢l. 57. Pravilnika o

metodama procjene vrijednosti nekretnina ("Narodne novine" br.
105/15.).

Naime, u sadrzaju gradevinske dozvole navedeno Jje kako se ista
izdaje u skladu sa glavnim projektom, zajednicke oznake ZOP 1-
01/29, a koji ukljucCuje:

arhitektonski projekt;

arhitektonski projekt racionalne uporabe energije 1 zaStite
zgrade 1 tehnicki elaborat zastite od buke;
arhitektonski tehnoloski projekt kuhinje;

geodetski projekt;

gradevinski projekt;

gradevinski projekt vodovoda i odvodnije;

strojarski projekt;

elektrotehnic¢ki projekt;

elektrotehnic¢ki projekt sustava za dojavu od poZara;
strojarski projekt;

gradevinski projekt prometnih povrSina;

Zbilja je neobicno 3to jedan vjedtak Igor Cerar 2021. godine u
procjenu izric¢ito rijed¢ima navodi 1 ukljucuje vrijednosti
glavnog projekta, a vijeStak Mario Cutura ove trodkove u
potpunosti zanemaruje, premda navodno ''akceptira'' gradevinsku
dozvolu.



Osobito je 1sto neobiéno Jjer Jje tocna vrijednost izvedenih
projekata i u dostavljenoj prijavi traZbine za drustvo ADRIA-
PARADIESE d.o.o. gdje Jje dostavljen i '"'Ugovor o 1zradi
projektne dokumentacije'' od dana 24. travnja 2018. godine iz
kojeg je vidljivo da je izmedu ugovornih strana utvrdena cijena
izrade projektne dokumentacije u visini od 85.000,00 EUR.
ZAKLJUCNO

Slijedom svega navedenog, moli se naslovni sud zatraziti od
vijestaka ocCitovanje na predmetno te po potrebi zatraziti
vjestacdenije po drugom vijesdtaku radi procjene trzidne
vrijednosti nekretnina.

LUCIJA SKRACIC
odvjetnica/ attorney-at-law

KOTLAR
DOV

Odvjetnic¢ko drustvo Franko Kotlar, Ana Vidov &
partneri d.o.o.

Zrinsko Frankopanska 38

23 000 Zadar

e mail: odvjetnicko.drustvo@kotlar-vidov.hr
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