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putem
OPCINE DUGOPOLJE, JEDINSTVENOG UPRAVNOG ODJELA

Zalitelj: HOTEL KATARINA 2009 d.o.o. u stec¢aju, OIB: 20163337011, Dugopolje,
Ulica Matice hrvatske 4, zastupan po zakonskom zastupniku Davorinu
Kapustic¢u, ste€ajnom upravitelju iz lvanca, Akademika Mirka Maleza 4

ZALBA

ste€ajnog duznika protiv RjeSenja o komunalnoj naknadi
Jedinstvenog upravnog odjela Op¢ine Dugopolje

KLASA: UP/I-363-04/26-01/37, URBROJ: 2181-23-03/2-26-1 i
KLASA: UP/I-363-04/26-01/38, URBROJ: 2181-23-03/2-26-1,
oba od 27. kolovoza 2026. godine

I/ Jedinstveni upravni odjel Opéine Dugopolje donio je dana 27. kolovoza 2026. godine
dva rjeSenja o komunalnoj naknadi protiv ste¢ajnog duznika.

RjeSenjem KLASA: UP/I-363-04/26-01/37, URBROJ: 2181-23-03/2-26-1 utvrdena je
komunalna naknada za poslovni prostor na adresi Dugopolje, Matice hrvatske 4, obraCunske
povrsine 13.437,42 m?, u iznosu od 7,96338 EUR-a po ¢etvornom metru, u godiSnjem iznosu
od 107.007,28 EUR-a i mjesecnom iznosu od 8.917,27 EUR-a, poc€evsi od 01. srpnja 2025.
godine.

RjeSenjem KLASA: UP/I-363-04/26-01/38, URBROJ: 2181-23-03/2-26-1 utvrdena je
komunalna naknada za garazni poslovni prostor na istoj adresi obracunske povrsine 5.261,27
m?, u iznosu od 0,79634 EUR-a po ¢etvornom metru, u godidnjem iznosu od 4.189,75 EUR-a
i mjeseCnom iznosu od 349,15 EUR-a, takoder poCevsi od 01. srpnja 2025. godine.

Oba rjeSenja donesena su neposrednim rjeSavanjem na temelju ¢lanka 87. Opceg
poreznog zakona, s naznakom da Zalba ne odgada izvrSenje.



RjeSenja su otpremljena na adresu sjediSta ste€ajnog duznika u Dugopolju, Ulica
Matice hrvatske 4, na kojoj adresi steCajni duznik ne obavlja nikakvu djelatnost niti ima
zaposlenih, ve¢ tamo hotelsku i ugostiteljsku djelatnost obavlja zakupnik NLP GREAT TIME
d.o.o0., pa su steCajnom upravitelju kao zakonskom zastupniku ste€ajnog duznika proslijedena
tek nakon primitka na toj adresi dana 08. rujna 2026. godine, ali Zalba se u svakom sluc¢aju
podnosi u roku od trideset dana iz &lanka 180. Opc¢eg poreznog zakona i pravodobna je.

Stec€ajni duznik ujedno moli da se sva daljnja pismena u ovom i u svim drugim
postupcima koji se protiv njega vode dostavljaju isklju€ivo ste¢ajnom upravitelju na poslovnu
adresu Ivanec, Akademika Mirka Maleza 4, jer steCajni upravitelj temeljem Clanka 88. stavka
3. Stec€ajnog zakona zastupa steajnog duznika, a dostava na adresu na kojoj duznik nema
nikoga tko bi pismeno mogao primiti dovodi u pitanje urednost dostave i ostvarenje prava na
pravni lijek.

Il/ Ste€ajni duznik pobija oba rjesenja u cijelosti zbog:

- bitne povrede odredaba postupka,
- pogresno i nepotpuno utvrdenog €injeni¢nog stanja i
- pogreSne primjene materijalnog prava.

I/ Nad stecajnim duznikom otvoren je ste€ajni postupak rieSenjem Trgovackog suda
u Splitu poslovni broj St-645/2024-17 od 08. srpnja 2025. godine, kojim je za steCajnog
upravitelja imenovan Davorin Kapusti¢ iz lvanca.

Prije otvaranja ste€ajnog postupka, dana 14. travnja 2025. godine, stecajni duznik kao
zakupodavac sklopio je s drustvom NLP GREAT TIME d.o.0., Zagreb, Ulica kneza Branimira
71D, OIB: 97855243098, kao zakupnikom Ugovor o zakupu poslovnog prostora, na kojem su
potpisi ugovornih strana istoga dana ovjereni kod javne biljeznice Nadije Gajski Mindoljevic¢ iz
Zagreba pod brojevima OV-3803/2025 i OV-3777/2025. Predmet toga ugovora prema
njegovom ¢lanku 1. su sve nekretnine ste€ajnog duznika na adresi Dugopolje, Ulica Matice
hrvatske 4, i to etazne jedinice E-1, E-7, E-8, E-10, E-12 i E-13 izgradene na kcbr. 5861/299
upisanoj u zk. ul. broj 2250 k.o. Dugopolje te kébr. 5861/298 upisana u zk. ul. broj 2528 k.o.
Dugopolje, koje je zakupodavac prema C&lanku 5. ugovora bio duzan predati zakupniku u
neposredan posjed dana 14. travnja 2025. godine radi obavljanja hotelske i ugostiteljske
djelatnosti iz ¢lanka 2. ugovora, na vrijeme od deset godina prema €¢lanku 6. ugovora, do 13.
travnja 2035. godine. Clankom 3. ugovora ugovoreno je da obveza plaéanja zakupnine za
zakupnika poc€inje 01. srpnja 2025. godine, a ¢lankom 4. stavkom 1. ugovora zakupnik se
obvezao da je pored zakupnine duzan placati sve naknade vezane uz koristenje poslovnog
prostora, a posebno utroSak elektriCne energije, vode, plina, telefona, komunalne naknade,
vodne naknade, Cid¢enja i drugo, prema racunima i stvarnom utrosku. Zakupnik od tada u tim
nekretninama obavlja hotelsku i ugostiteljsku djelatnost i ostvaruje prihode, o c¢emu ste€ajnom
duzniku u smislu Clanka 3. ugovora dostavlja mjesecna izvjeS¢a o prihodu na temelju kojih mu
steCajni duznik ispostavlja raCune za zakupninu, $to se dokazuje prilozenim izvjeséima i
racunima.

Prema ¢lanku 93. stavku 1. Zakona o komunalnom gospodarstvu komunalnu naknadu
placa vlasnik odnosno korisnik nekretnine, a prema stavku 2. tocki 1. istoga ¢lanka korisnik
nekretnine placa komunalnu naknadu ako je na njega obveza placanja te naknade prenesena
pisanim ugovorom, dok je prema €l. 94. st. 1. to€. 2. navedenog zakona, propisano da obveza
placanja komunalne naknade nastaje danom sklapanja ugovora kojim se stece vlasnistvo ili
pravo koriStenja nekretnine. Istovjetno propisuje i ¢lanak 7. stavak 2. i ¢lanak 8. Odluke o
komunalnoj naknadi Op¢ine Dugopolje (Sluzbeni vjesnik Opc¢ine Dugopolje broj 1/19), dok
Clanak 93. stavak 3. Zakona i €lanak 7. stavak 3. Odluke propisuju da vlasnik nekretnine u tom
slucaju solidarno jamci za pla¢anje komunalne naknade.



U ovom je predmetu obveza pla¢anja komunalne naknade na korisnika nekretnina
prenesena pisanim ugovorom s javnobiljezni€ki ovjerenim potpisima, sklopljenim prije datuma
od kojeg prvostupanjsko tijelo utvrduje obvezu, pa je obveznik pla¢anja komunalne naknade
u smislu ¢lanka 93. stavka 2. to¢ke 1. Zakona o komunalnom gospodarstvu zakupnik NLP
GREAT TIME d.o.o. kao korisnik nekretnina. Ste€ajni duznik pritom ne zanemaruje solidarno
jamstvo vlasnika iz stavka 3. istoga €lanka, nego isti¢e da pobijana rjeSenja obvezu utvrduju
izravno prema njemu kao obvezniku, bez ikakvog utvrdenja o osobi korisnika, 0 pravnoj osnovi
po kojoj se stecajni duznik tereti i 0 opsegu te obveze, pa se iz rjeSenja ne moze razabrati
tereti li se ste€ajni duznik kao obveznik ili kao jamac, a ni za jedno ni za drugo rjeSenja ne
sadrZe pretpostavke.

Prvostupanjsko tijelo je stoga Cinjeni€no stanje utvrdilo nepotpuno jer uopce nije
utvrdivalo tko nekretnine koristi i po kojoj pravnoj osnovi, a iz obrazloZenja nije razvidno ni
zasto je obveza utvrdena upravo od 01. srpnja 2025. godine, iako je ugovor o zakupu sklopljen
ranije, pa stec€ajni duznik ne moze provjeriti kojim je podacima tijelo raspolagalo.

Ste€ajni duznik ujedno, u smislu ¢lanka 94. stavka 2. Zakona o komunalnom
gospodarstvu, prvostupanjskom tijelu podnosi prijavu promjene osobe obveznika plaéanja
komunalne naknade uz koju dostavlja Ugovor o zakupu poslovnog prostora.

IV/ Pobijana rjeSenja osim adrese ne sadrze oznaku nekretnine na koju se odnose. U
njima nije naveden ni broj katastarske Cestice, ni zemljiSnoknjizni uloZak, ni etazna jedinica, ni
kat ili poloZaj prostora, nego samo adresa i obracunske povrsine od 13.437,42 m? poslovnog
prostora i 5.261,27 m? garaznog poslovnog prostora, za koje se u obrazlozenju navodi jedino
da su utvrdene iz evidencije obveznika komunalne naknade, a iz obrazloZenja nije razvidno
kako su te povrsine utvrdene ni na koje se nekretnine i posebne dijelove odnose, pa ih se ne
moze povezati ni s jednim podatkom iz zemljisnih knjiga, katastra ili elaborata etaziranja.

Stecajni duznik prema zk. ul. broj 2250 k.o. Dugopolje (kCbr. 5861/299, hotel i dvoriste)
nije vlasnik cijele zgrade hotela, nego samo Sest od trinaest etaznih jedinica, i to etaze E-1,
garaznog prostora u podrumu neto korisne povrSine 1.173,60 m?, etaze E-7, male sale na
prvom katu neto korisne povrsine 211,30 m?, etaze E-8, restorana i kuhinje na prvom katu neto
korisne povrsine 607,25 m?, etaze E-10, caffe bara na drugom katu neto korisne povrsine
519,95 m?, etaze E-12, hotelskih prostora u prizemlju i na drugom do Sestom katu neto korisne
povrSine 2.979,60 m? te etaze E-13, prostora za fitness, saune i bazen u potkrovlju neto korisne
povrsine 350,50 m?, §to ukupno iznosi 5.842,20 m? neto korisne povrsine. Preostalih sedam
etaznih jedinica u istoj zgradi, upisanih pod rednim brojevima 2, 3, 4, 5, 6, 9 i 11, prema
posjedovnom listu broj 2446 k.o. Dugopolje u vlasnistvu su drustva NLP GREAT TIME d.o.o.

Ste€ajni duznik prema zk. ul. broj 2528 k.o. Dugopolje (k&br. 5861/298) vlasnik je
poslovne zgrade tlocrtne povrSine 2.093 m? s dvoriStem od 323 m?, koja je u naravi depadansa
hotela.

Zbroj obracunskih povrsina iz oba pobijana rjeSenja iznosi 18.698,69 m?, a iz rijeSenja
se ne moze utvrditi koje su od navedenih nekretnina i posebnih dijelova, u vlasniStvu steCajnog
duznika ili tre¢ih osoba, u taj zbroj usle, kojom su metodom povrSine utvrdene i jesu li u
obracun uraCunate terase, dvorista ili prostori koji nisu u vlasnistvu ste€ajnog duznika. Ste€ajni
duznik stoga predlaze da tijelo pribavi i u spis ulozi specifikaciju obracuna po pojedinim
Cesticama, zgradama i posebnim dijelovima, s naznakom namjene, povrSine i nacina njezina
utvrdenja, te da je usporedi sa zemljiSnoknjiznom i gradevnom dokumentacijom.

Prema Clanku 99. stavku 1. toCki 1. Zakona o komunalnom gospodarstvu i Clanku
10. stavku 1. Odluke o komunalnoj naknadi, komunalna naknada za poslovni i garazni prostor
obracunava se po jedinici korisne povrsine koja se utvrduje na nacin propisan Uredbom o
uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasticene najamnine, a prema ¢lanku 11. Odluke namjena
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i povrSina prostora utvrduju se gradevnom dokumentacijom odnosno zapisnikom o utvrdenom
stanju i izmjeri. 1z obrazloZzenja pobijanih rjeSenja nije razvidno da je bilo $to od toga
provedeno, a iz njih nije moguce utvrditi ni koje su nekretnine obuhvacéene, ni na koji su nacin
njihove povrsine utvrdene, ni jesu li u obracun ukljueni prostori koji su u vlasnistvu i koristenju
tre¢ih osoba. Time je obraCunska povrsina, koju rieSenje o komunalnoj naknadi prema ¢lanku
101. stavku 1. toCki 2. Zakona o komunalnom gospodarstvu mora utvrditi i Sto nuzno
pretpostavlja da je nekretnina u rjeSenju odredena, ostala neutvrdena i neobrazlozena, a ako
bi se uzelo da obracunska povrsina bez odredene nekretnine nije ni utvrdena, rjeSenje prema
stavku 3. istoga Clanka nema propisani sadrzaj. ObrazloZenja pobijanih rijeSenja ujedno ne
sadrZe utvrdeno Cinjeni¢no stanje ni saZetak dokaznog postupka u smislu ¢lanka 98. stavka
5. Opcéeg poreznog zakona, jer se iscrpljuju u pozivanju na neimenovanu evidenciju, pa se
rieSenja u tom dijelu ne mogu ni ispitati.

V/ Nekretnine na koje se pobijana rieSenja odnose su hotel, $to je vidljivo iz upisa u
zemljiSnoj knjizi (k&br. 5861/299 oznacena je kao hotel i dvoriSte), iz opisa etaznih jedinica i iz
djelatnosti koja se u njima obavlja.

Clankom 97. stavkom 3. Zakona o komunalnom gospodarstvu (Narodne novine broj
68/18, 110/18, 32/20 i 145/24) propisano je da za hotele, turisticka naselja, kampove i golf
igraliSta visina godiSnje komunalne naknade ne moze biti ve¢a od 1,5 % ukupnoga godiSnjeg
prihoda obveznika komunalne naknade iz prethodne godine ostvarenog u pojedinom hotelu,
turistickom naselju, kampu i na golf igralistu za koje se pla¢a komunalna naknada. Rije¢ je o
kogentnoj zakonskoj odredbi koja se primjenjuje neposredno, neovisno o tome $to je Odluka
o komunalnoj naknadi Opc¢ine Dugopolje ne sadrzi i $to za ugostiteljske djelatnosti propisuje
koeficijent namjene 10,00. Prvostupanjsko tijelo tu odredbu uopée nije primijenilo niti je
utvrdivalo prihod ostvaren u hotelu u prethodnoj godini, iako je to €injenica o kojoj visina
naknade po zakonu ovisi.

Za primjenu te odredbe tijelo je moralo najprije utvrditi obveznika i prostore koji
pripadaju hotelu, a zatim prihod toga obveznika ostvaren u hotelu u prethodnoj godini, dakle
za obvezu u 2025. godini prihod iz 2024. godine, a za obvezu u 2026. godini prihod iz 2025.
godine, $to nije ucinilo, pa se visina naknade za hotel nije mogla zakonito odrediti. Prihod koji
u hotelu ostvaruje zakupnik prvostupanjsko tijelo nije utvrdilo, a bez toga podatka visina
naknade za hotel po zakonu se ne moze odrediti ni prema zakupniku kao obvezniku. Ako bi
tijelo podredno smatralo ste€ajnog duznika obveznikom, ukupni prihodi ste€ajnog duznika u
2024. godini prema priloZenoj prijavi poreza na dobit za 2024. godinu iznose 673,10 EUR-a,
pa bi najvidi dopusteni godisnji iznos komunalne naknade za 2025. godinu za sve nekretnine
ste€ajnog duznika zajedno iznosio 10,10 EUR-a, a ukupni prihodi u 2025. godini prema
priloZenim prijavama poreza na dobit za razdoblje od 01. sije€nja do 07. srpnja 2025. godine i
za razdoblje od 08. srpnja do 31. prosinca 2025. godine iznose 287,92 EUR-a i 38.024,12
EUR-a, ukupno 38.312,04 EUR-a, i sastoje se od zakupnine i prefakturiranih troSkova, pa bi
najvisi dopusteni godisnji iznos za 2026. godinu iznosio 574,68 EUR-a, dok je pobijanim
rieSenjima utvrdena godiSnja komunalna naknada od ukupno 111.197,03 EUR-a.

VI/ Pobijanim rjeSenjima obveza je utvrdena retroaktivnho pocevsi od 01. srpnja 2025.
godine, dakle i za razdoblje od 01. do 07. srpnja 2025. godine koje prethodi otvaranju ste€ajnog
postupka. Trazbine prema duzniku nastale do otvaranja ste€ajnog postupka su steCajne
trazbine u smislu ¢lanka 137. stavka 1. Ste€ajnog zakona, koje se ostvaruju iskljucivo prijavom
ste€ajnom upravitelju u smislu &lanka 257. Ste€ajnog zakona i namiruju u ste¢ajnom postupku,
a prema ¢lanku 169. stavku 1. Ste€ajnog zakona nakon otvaranja ste€ajnog postupka stecajni
vjerovnici ne mogu protiv duznika traziti ovrhu. RjeSenje kojim se za to razdoblje utvrduje
obveza uz nalog za placanje i upozorenje o prisilnom izvrSenju protivno je tim odredbama u
dijelu u kojem trazbinu za razdoblje prije otvaranja ste€ajnog postupka podvrgava naplati izvan
ste€ajnog postupka, a prema ¢lanku 147. stavku 1. to¢ki 5. Opéeg poreznog zakona ovrha se
obustavlja ako se otvori ste€ajni postupak.



Ako bi se nakon dopune postupka utvrdila obveza ste€ajnog duznika, tijelo je duzno za
svaku trazbinu posebno utvrditi vrijeme i osnovu nastanka te razdvoijiti ste¢ajne trazbine, koje
se namiruju isklju€ivo u ste€ajnom postupku, od eventualnih obveza ste€ajne mase nastalih
nakon otvaranja steaja, o ¢emu pobijana rieSenja ne vode nikakva racuna, ve¢ steajnog
duZnika tretiraju kao redovnog obveznika s nalogom za mjeseéno plac¢anje i prisilnu naplatu,
iako ste€ajni duznik ne obavlja djelatnost, nema zaposlenih i nekretnine neposredno ne koristi
jer su u posjedu zakupnika.

VII/ Prvostupanijsko tijelo rijeSilo je stvar neposredno na temelju Clanka 87. Opceg
poreznog zakona, a da ste€ajnom duzniku nije omogucilo o€itovanje o cinjenicama i
okolnostima bitnim za donoSenje rjeSenja, sto je protivno Elanku 7. Opéeg poreznog zakona i
Clanku 30. stavku 1. Zakona o opéem upravnom postupku. Neposredno rieSavanje po €lanku
87. toCki 2. Opcéeg poreznog zakona dopusteno je samo ako se stanje stvari moze utvrditi na
temelju podataka iz sluzbenih evidencija i ako nije potrebno posebno sasluSanje stranke radi
zastite njezinih prava, a u ovom predmetu upravo su Cinjenice 0 osobi obveznika, o korisniku
nekretnina, o obracunskim povrSinama i o prihodu ostvarenom u hotelu takve da ih se iz
evidencije ne moze utvrditi i o njima se stranku moralo saslusati, tim viSe $to se obveza
utvrduje retroaktivno za vise od godinu dana i u iznosu koji viSestruko premasuje raspoloziva
sredstva steajne mase.

Prema ¢lanku 88. tocki 1. OpcCeg poreznog zakona teret dokaza za Cinjenice koje
utemeljuju javno davanje snosi porezno tijelo, a ono u ovom predmetu nije dokazalo ni koje
nekretnine oporezuje, ni njihovu povrsSinu, ni to da je stec€ajni duznik njihov korisnik, dok
ste€ajni duznik sa svoje strane, u smislu toCke 2. istoga €lanka, uz ovu zalbu prilaze isprave o
zakupu, o prihodima i o povr§inama nekretnina.

VIII/ Slijedom svega navedenog stec€ajni duznik prvenstveno predlaze da
prvostupanjsko tijelo odnosno Jedinstveni upravni odjel Opéine Dugopolje usvoji ovu zalbu i
uz provodenje dopunskog postupka novim rjedenjima zamijeni svoja prethodno donesena
pobijana RjeSenja KLASA: UP/I-363-04/26-01/37, URBROJ: 2181-23-03/2-26-1 i KLASA:
UP/1-363-04/26-01/38, URBROJ: 2181-23-03/2-26-1, oba od 27. kolovoza 2026. godine, a
podredno se predlaZze drugostupanjskom tijelu da Zalbu usvoji te da ponisti pobijana rieSenja
te, utvrdi li da obveze ste€ajnog duznika nema, postupak protiv njega obustavi, odnosno da ih
ponisti i predmet vrati prvostupanjskom tijelu na ponovni postupak s uputom da utvrdi osobu
obveznika i korisnika nekretnina, nekretnine i njihove obracunske povrSine te da primijeni
ograniCenje iz ¢lanka 97. stavka 3. Zakona o komunalnom gospodarstvu.

IX/ Ste€ajni duznik ujedno, na temelju ¢lanka 140. stavka 1. Zakona o opéem upravnom
postupku u vezi s ¢lankom 4. Opéeg poreznog zakona, podnosi zahtjev da prvostupanjsko
tijelo do donoSenja pravomocne odluke o Zalbi odgodi izvrSenje pobijanih rjeSenja. Pobijanim
rjeSenjima utvrdena je obveza od ukupno 111.197,03 EUR-a godiSnje, retroaktivno za viSe od
godinu dana, prema ste€ajnom duzniku koji ne obavlja djelatnost, nema zaposlenih i &iji su
jedini prihodi zakupnina i prefakturirani troskovi, pa bi prisilna naplata takvog iznosa iz ste¢ajne
mase onemogucila vodenje steCajnog postupka i namirenje ostalih vjerovnika, Cime bi nastala
tesko popravljiva Steta, dok se rjeSenja pobijaju iz razloga koji se ti€u same osobe obveznika
i osnovice, a nakon otvaranja steajnog postupka ovrha se prema ¢lanku 147. stavku 1. tocki
5. Opceg poreznog zakona i ne moze provoditi.

U Ivancu, 22. rujna 2026. godine.

Stecajni upravitelj duznika,
Davorin Kapusti¢:
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Prilozi:

RjeSenje Trgovackog suda u Splitu poslovni broj St-645/2024-17 od 08. srpnja 2025.
godine o otvaranju ste€ajnog postupka

Ugovor o zakupu poslovnog prostora od 14. travnja 2025. godine s ovjerama potpisa
OV-3803/2025 i OV-3777/2025

ZemljiSnoknjizni izvadak zk. ul. broj 2250 k.o. Dugopolje

ZemljiSnoknjizni izvadak zk. ul. broj 2528 k.o. Dugopolje

Izvadak iz Procjembenog elaborata stalnog sudskog vjestaka Tomislava Zaniéa, dipl.
ing. grad., toCka 3.3.2. IzraCun povrsina

Prijave poreza na dobit ste€ajnog duZnika za razdoblja od 01. sije€nja do 07. srpnja
2025. godine i od 08. srpnja do 31. prosinca 2025. godine

Prijava poreza na dobit ste€ajnog duznika za 2024. godinu

MjesecCna izvjeS¢a zakupnika o prihodu i racuni ste¢ajnog duznika za zakupninu



