GUGIC, KOVACIC & KRIVIC

ODVJETNICKO DRUSTVO + LAW FIRM

Posl.br. St-2001/2022

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
STALNA SLUZBA U KARLOVCU
KARLOVAC

U Zagrebu, 18.04.2023. godine

Predlagatel;: Erste & Steiermarkische bank d.d., Rijeka, Jadranski trg 3a, MBS: 040001037, OIB:
23057039320, IBAN: HR9524020061031262160, zastupaju odvjetnici u Gugic,
Kovacic & Krivi¢ — odvjetnicko drustvo d.o.0., sa sjediStem u Zagrebu, Radnicka cesta

52V
Duznik: VITA MIRIS HOTEL d.o.0. za usluge, Zagreb, Marticeva ulica 67, OIB:
16934211786
PODNESAK
1x putem eKomunikacije predlagatelja

| U predmetu pod gomjim brojem, predlagatelj je zaprimio nalaz i mislienje stalnog sudskog
vjeStaka PETRACIC-projekt d.0.0., Domobranska 3, Karlovac od dana 20.03.2023. godine.

Predlagatelj se ovim putem oCituje na cit. nalaz i misljenje na nacin da istom prigovara u cijelosti,
jer nije izraden u skladu s pravilima struke te je isti manjkav.

Il Predlagatelj prvenstveno istiCe kako cit. nalaz i misljenje nije izraden u skladu sa Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina i pripadaju¢im Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Il. a) U pogledu vrijednost nekretnine

Predlagatelj istice kako trZiSna vrijednost navedena u cit. nalazu i miSljenju vjeStaka ne sadrzi
napomenu vezano za poreze, iako je isto propisano ¢lankom 68. stavkom 1. toCke 12. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina. Sukladno navedenoj odredbi Pravilnika procjenitelj u
zakljucku procjembenog elaborata mora iskazati konaénu trziSnu vrijednost predmetne
nekretnine, s napomenom u vezi obra¢una vaze€ih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa
nekretnina odnosno jasno prikazati je li procijenjena vrijednost nekretnine iskazana s ili bez PDV-
a odnosno je li iskazana u bruto ili neto iznosu (s obzirom na ulazne podatke).
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Slijedom navedenog, predmetni nalaz i misljenje ukazuje se manjkavim.

II. b) U pogledu odabira metode procjene

Clanak 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina vrlo jasno propisuje odabir metode procjene
ovisno o namjeni. Shodno tome, tockom 4. je definirana Prihodovna metoda kao odgovaraju¢a metoda
za procjene nekretnina €ija je svrha stvaranje prihoda, Sto hotel po svojoj prirodi definitivno jest.
Stovide i sam stalni sudski vje$tak na stranici 7. cit. nalaza i mi$ljenja utvrduje da se radi o: ,Investicijskoj
nekretnini - onoj koja donosi dobit".

Clanak 24 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

(4) Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha
kojih je stvaranje prihoda.

Unato€ jasnom zakonskom propisu, stalni sudski vjeStak navedeno u potpunosti zanemaruije i
ignorira te procjenu vrsi prema troSkovnoj metodi koja se prema ¢lanku 24. tocki 5. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina koristi za gradevine koje nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a pri ¢emu
stalni sudski vjesStak takav svoj odabir metode ni¢ime ne obrazlaze.

Clanak 24 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:
(5) TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske
kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

U potpunosti je stoga nejasno ovakvo postupanje stalnog sudskog vjestaka, koje je u apsolutnoj
suprotnosti s navedenim zakonskim propisima, a u konkretnom slu€aju u suprotnosti je i s namjenom
predmetne nekretnine.

Nadalje, predlagatelj istice kako, iako u procjembenom elaboratu mora biti detaljno navedeno
obrazlozZenje za odabir metode, u postupku izrade procjene, kako je to propisano odredbom ¢lanka 23.
stavka 2. Zakona, stalni sudski vjeStak navedeno propusta elaborirati u cit. nalazu i misljenju, ve¢ samo
pausSalno navodi:

,2Uzimajuci u obzir sve Cinjenice o nekretnini te trzisno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu
napraviti troSkovnom metodom.“

Dakle, iz svega do sada navedenog jasno je kako predmetni nalaz i misljenje nije izraden u skladu
s propisima niti pravilima struke, a pored toga nije niti obrazlozen, pa se ukazuje u potpunosti manjkav.

Predlagatelj takoder istiCe da s obzirom da je predmet procjene hotel na moru, ne radi se o
specifiénoj i neusporedivoj nekretnini (3to bi eventualno potkrijepilo odabir troSkovne metode), naime
prema informacijama dostupnim na stranicama Ministarstva turizma na 03.10.2022. samo u kategoriji 3*
postoji 215 hotela u Zupanijama smjeStenim na Jadranskom moru.

i Predlagatelj dakle osporava primjenu troSkove metode, jer se ista u konkretnom slu¢aju ne moze
primijeniti, a sve sukladno gore navedenim razlozima. No, ¢ak i da se navedena metoda ima primijeniti,
predlagatel; istiCe kako su i u primjeni TroSkovne metode napravljeni znacajni propusti.




S gornjim u vezi, predlagatelj isti¢e kako stalni sudski vjeStak na stranici 17. cit. nalaza i misljenja
navodi da je odabran odrZivi viiek koristenja za Stambene i poslovne zgrade koji prema Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (Prilog 9) iznosi 100-120 godina. No, Prilog 9 Pravilnika jasno
navodi maksimalni odrzivi vijek Hotela 40-80. Odabirom odrzivog vijeka koristenja za drugu kategoriju
nekretnina u procjeni, proizlazi da ostatak odrzivog vijeka koriStenja Hotela Selce iznosi 94 godine
Sto premasuje maksimalan ukupan odrzivi vijek koriStenja Hotela predviden Pravilnikom.

U tom pogledu je naravno i sama procjena vrijednosti predmetne nekretnine pogresna. Dakle,
nekretnina je precijenjena za iznos od 2.051.518,00 EUR, i to ve¢ samo u odnosu na kriterij odrZivog
vijeka koristenja.

Sto se tie FK matrice, unato¢ tome $to se radi o hotelu izgradenom 1986. godine, dakle
nekretnini 37 godina staroj, u najboljem slucaju na pola vijeka odrzivog roka koristenja, a u najgorem pri
kraju (Prilog 9 Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina) bez (prema procjeni) znacajnijih
adaptacija, dodijeljeni su maksimalni faktori za izracun vrijednosti u FK matrici u kategorijama:

o B) Ocjena infrastrukture, oblikovanja, prostorne organizacije i fleksibilnosti uporabe
o C) Ocjena oStecenja, stabilnosti, uporabivosti i daljnjeg koristenja.

Nadalje, na stranici 19. cit. nalaza i mi$ljenja stalni sudski vje$tak uvecava vrijednost nekretnine
za 30%, odnosno za 2.762.717,00 EUR temeljem iskustveno dobivenog koeficijenta za prilagodbu kod
troSkovne metode. Navedeno je protivno Pravilniku o metodama procjene (€l. 25.127.) kojijasno definira
da se prilagodba moze provoditi iskljuivo s koeficijentima iz provjerenih izvora (znanstveni,
drzavni i sl.) ili racunski izvedeni iz trziSnih podataka. Dodatno koriStenje iskustvenih koeficijenata,
osim §to je protivno Pravilniku, definirano je i pogreSnom praksom.

Dokaz: - prezentacija Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, Primjena Zakona
0 procjeni vrijednosti nekretnina iz svibnja 2019., autor Mr. sc. Zeljko Uhlir, drzavni tajnik

Ne ulazeCi dublje u analizu koristenih podataka, samom korekcijom inputa jasno definiranih
zakonom (odrZivi vijek Hotela 40-80- pri ¢emu se koristi maksimalan vijek od 80 g. te se eliminira iz
kalkulacije proizvoljan koeficijent buduéi da nije dopusten Pravilnikom) proizlazi da je vrijednost
predmetne nekretnine precijenjena.

Slijedom navedenog, razvidno je da je nalaz i mislienje i s obzirom na sve gore navedeno,
manjkav i nije izraden u skladu s pravilima struke.

v Na kraju, predlagatelj isti¢e kako sukladno Zakonu i Pravilniku svaki navod nalaza i mi$ljenja
(procjene)treba biti to¢an, provjeren i argumentiran te prikaz treba biti prema nacelima izrade tehnicke
dokumentacije; pregledan, nedvosmislen i potpun, a $to nije slucaj u predmetnom nalazu i misljenju.

Stoga predlagatelj istiCe kako se svaki odabir parametara koriStenih u procjeni vrijednosti
nekretnina obvezno obrazlaze u procjembenom elaboratu (&l. 5. st. 5., Zakona), $to u konkretnom
predmetu nije slu¢aj. Dakle, u cit.. nalazu i miSlienju nema obrazloZenja koridtenja parametara (npr.
Faktori za izracun vrijednosti u FK matrici dani bez pojasnjenja).

Takoder, stalni sudski vjestak je duzan procjembeni elaborat izraditi to¢no i u skladu s propisima
i pravilima struke (Cl. 9. st. 4., Zakona). U tom pogledu, predlagatelj istice kako u predmetnoj procjeni nije
koriStena odgovaraju¢a metoda procjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina.



Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog stru¢njaka, uzimajuci u obzir
sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat bio odrziv nakon provjere (€l. 22. st. 1., Zakona). U konkretnom
sluCaju, rezultat procjene nije odrziv, imajuci u vidu sve navode iz ovog podneska.

Podaci koriSteni za izradu procjene vrijednosti nekretnine, osim osobnih podataka prema
posebnom zakonu kojim se ureduje zastita osobnih podataka, trebaju biti javno dostupni, uz precizno
navodenje njihova izvora ili se izvor podataka treba priloZiti procjembenom elaboratu (l. 22. st. 2.,
Zakona), dok se u cit. nalazu i miSljenju ne navode izvori podataka za jediniénu cijenu gradenja, a ista je
osnova za izracun vrijednosti nekretnine.

\' Slijedom svega navedenog, a imajuci u vidu da je cit. nalaz i misljenje u potpunosti izraden
protivno propisima, predlagatelj predlaZze naslovhom sudu pozvati sudskog vjeStaka je li uopce u
mogucnosti otkloniti pogreske sacinjene u nalazu i misljenju, podredno predlaze naslovnom sudu pozvati
stalnog sudskog vjeStaka oCitovati se na iznesene prigovore. U sluCaju da vjeStak nije u moguénosti
izraditi dopunu nalaza i misljenja u skladu s propisima i pravilima struke, predlagatelj predlaze provodenje
novog vjestacenja.
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