GUGIC, KOVACIC & KRIVIC

ODVJETNICKO DRUSTVO + LAW FIRM

Posl.br. St-2001/2022

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
STALNA SLUZBA U KARLOVCU
KARLOVAC

Za

VISOKI TRGOVACKI SUD REPUBLIKE HRVATSKE
U Zagrebu, 21.12.2023. 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 sjeditem u Zagrebu, Radnicka cesta

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

| RjeSenjem prvostupanjskog suda od dana 12.12.2023. u predmetu poslovnog broja St-2001/2022
(dalie u tekstu: RjeSenje) odbaden je prijedlog predlagatelia za otvaranje steajnog postupka nad
duznikom kao nedopusten.

Predlagatelj u otvorenom zakonskom roku ulaze zalbu protiv predmetnog Rjesenja, pobijajuéi ga u
cijelosti i to zbog bitne povrede odredaba Ste¢ajnog zakona (Narodne novine br. 71/2015, 104/2017,
36/2022; dalje u tekstu: Ste€ajni zakon), kao i zbog bitne povrede odredaba parniénog postupka iz
¢l. 354. st. 1. i st. 2. to€. 11. Zakona o parniénom postupku (Narodne novine br. 53/1991, 91/1992,
112/1999, 129/2000, 88/2001, 117/2003, 88/2005, 2/2007, 96/2008, 84/2008, 123/2008, 57/2011,
2512013, 89/2014, 70/2019, 80/2022, 114/2022; dalje u tekstu: Zakon o parni¢nom postupku), pogresno
i nepotpuno utvrdenog Cinjeni¢nog stanja te pogreSne primjene materijalnog prava.

Il Predlagatelj prvenstveno istiCe kako je prvostupanijski sud pocinio bitnu povredu odredbe ¢l. 109.
st. 3. Steajnog zakona zakljuCivsi kako ne postoje procesne pretpostavke, odnosno ovlastenje
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predlagatelja za podnoSenje prijedloga za otvaranje steCajnog postupka nad duznikom, kao i bitnu
povredu odredaba parni¢nog postupka iz €l. 354. st. 1. te st. 2. to€. 11. Zakona o parnicnom postupku, s
obzirom na to da rjeSenje ima nedostataka zbog kojih se ne moze ispitati, izreka rjeSenja je nerazumljiva
te nema razloga o odlu¢nim €injenicama, odnosno o odlu¢nim €injenicama postoji proturjecnost izmedu
onoga $to se u razlozima rjeSenja navodi o sadrzaju isprava i samih tih isprava.

Kako proizlazi iz obrazloZenja RjeSenja, prijedlog za otvaranje ste¢ajnog postupka nad duznikom odbacen
je zato Sto prvostupanijski sud nije smatrao predlagatelja oviastenim za podno$enje navedenog prijedloga
u smislu odredbe 109. st. 3. Ste¢ajnog zakona, to jest nije smatrao da je predlagatelj ucinio vjerojatnim
da svoju trazbinu ne¢e moci namiriti iz predmeta na koji se odnosi njegovo razlu¢no pravo.

Medutim, prvostupanjski sud je ispustio iz vida odredbu ¢l. 5. st. 1. SZ-a koja propisuje da se stecajni
postupak moze otvoriti ako sud utvrdi postojanje ste¢ajnog razloga, dok sukladno ¢l. 116. SZ-a sud
moze donijeti rjeSenje o otvaranju ste¢ajnog postupka bez provedbe prethodnog postupka:

-ako utvrdi postojanje ste¢ajnog razloga.

U tijeku postupka je nesporno utvrdeno kako je duznik trajno nesposoban za placanje Sto proizlazi iz
potvrde Financijske agencije koja prileZi spisu, slijedom ¢ega je stoga nesporno kod duznika ostvaren
steCajni razlog — nesposobnost za pla¢anje.

U skladu s prethodno navedenim, prvostupanjski sud je morao morao donijeti rjeSenje kojim se steCajni
postupak nad duznikom otvara.

Propustivsi postupiti u skladu s gornjim, prvostupanjski sud je po€inio bitnu povredu odredaba Ste¢ajnog
zakona i to €l. 5. i ¢l. 116., kao i bitnu povredu odredaba ZPP-a te je pogresno primijenio materijalno
pravo.

i Nadalje, prvostupanjski sud u obrazlozenju pobijanog RjeSenja navodi kako je na temelju odredbe
¢l. 109. st. 3. Ste€ajnog zakona, razlucni vjerovnik kojemu je duznik osobno odgovoran ovlasten je
podnijeti prijedlog za otvaranje steCajnoga postupka ako ucini vjerojatnim da trazbinu nec¢e moci potpuno
namiriti iz predmeta na koji se odnosi njegovo razlu¢no pravo.

U vezi s navedenim, predlagatelj istice da je uz postojanje steajnog razloga iz ¢l. 6. st. 2. SteCajnog
zakona takoder dokazao i svoje ovlastenje za podnoSenje prijedloga za otvaranje ste€ajnog postupka u
skladu s odredbom €l. 109. st. 3. Stecajnog zakona.

Suprotno pogre$nom stavu prvostupanjskog suda predlagatelj je ucinio vjerojatnim da svoju trazbinu u
iznosu od 28.808.185,73 kn ne moze u potpunosti namiriti iz vrijednosti predmetne nekretnine na koju se
odnosi njegovo razluéno pravo.

Naime, radi utvrdenja nemogucénosti namirenja svoje trazbine iz predmetne nekretnine predlagatel; je
prvo, na ro€istu odrzanom pred prvostupanjskim sudom 20.12.2022. godine, dostavio procjenu vrijednosti
nekretnine na iznos od oko 27.000.000,00 kn.

Dokaz:-uvid u ovosudni spis

Medutim, iako je predlagatelj dostavom procjene vrijednosti nekretnine ucinio vjerojatnim da se iz
predmeta razlutnog prava nece moéi u potpunosti namiriti, prvostupanjski sud je u daljnjem tijeku



postupka odlucio provesti dokaz gradevinskim vjestaCenjem na okolnost vrijednosti predmeta razlu¢nog
prava — nekretnine.

Pa je u skladu s takvom odlukom suda provedeno vjestacenje po sudskom vjeStaku Davoru Petracicu,
dipl. ing. grad., stalnom sudskom vjeStaku gradevinske struke koji je u svom nalazu i misljenju od
20.3.2023. (dalje u tekstu: Nalaz i miSljenje vjestaka) procijenio vrijednost predmetne nekretnine na iznos
od 9.209.100,00 EUR (69.386.000,00 kn).

Nalaz i miSljenje vjeStaka u potpunosti je protivan pravilima struke, a povrh toga takoder je nesukladan
primjenjivom zakonodavstvu, odnosno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i pripadajucem Pravilniku
0 metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Pa je tako pogreSan stav prvostupanjskog suda u pogledu ovlastenja predlagatelja na podnoSenje
prijedloga za otvaranje steCajnoga postupka, odnosno mogucnosti namirenja predlagatelja utemeljen
iskljucivo na nepropisnoj, netoCnoj i neobrazlozenoj procjeni vrijednosti predmetne nekretnine koja je
navedena u Nalazu i misljenju vjeStaka, unatoC tome $to je predlagatelj ve¢ dostavom procjene vrijednosti
nekretnine ucinio vjerojatnim da se ne moze u potpunosti namiriti iz vrijednosti predmetne nekretnine.

Takvim postupanjem, kao potom i prihvacanjem takvog Nalaza i miSljenja vjeStaka kao savjesnog i
izradenog u skladu s pravilima struke te donoSenjem RjeSenja utemeljenog upravo na njemu
prvostupanjski je sud poCinio bitnu povredu odredbe ¢&l. 109. st. 3. Steajnog zakona, dok je
neobrazlaganjem takve odluke povrijedio odredbe ¢l. 354. st. 1. te st. 2. to€. 11. Zakona o parni¢nom
postupku.

v U skladu s odredbom €l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, odabir metode procjene
uvjetovan je vrstom nekretnine. Odredbama navedenog ¢lanka izriCito je propisano koja se metoda
procjene koristi za utvrdivanje vrijednosti nekretnine odredene vrste.

U odnosu na nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda, odredbe €l. 24. st. 4. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina propisuju da je za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine primjerena prihodovna metoda.

TroSkovna metoda, s druge strane, odredbama ¢l. 24. st. 5. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
propisana je kao metoda 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.

Prilikom izrade Nalaza i misljenja vjeStaka i procjene vrijednosti predmetne nekretnine tj. hotela na moru,
§to nesporno jest nekretnina sa svrhom stvaranja prihoda, vjestak je koristio u odnosu na zemljiste
usporednu metodu, a u odnosu na zgrade troSkovnu metodu.

U odnosu na odabir metode procjene vrijednosti nekretnine u Nalazu i miSljenju vjeStaka vjeStak je
pausalno naveo kako je, uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o nekretnini te trziSno dostupne podatke, odlucio
procjenu vrijednosti hotela napraviti troSkovnom metodom.

Kako bi obrazlozio takav protupravan, a ujedno i besmislen odabir metode procjene vrijednosti, sudski
vjestak u ocitovanju od 2.5.2023. pausalno navodi da: ,Zbog nedostataka podataka o prihodima hotela ili
najma hotelskih kapaciteta i njegovog sezonskog rada (u ¢asu ocevida bio je zatvoren) odabrana je
troskovna metoda dok je prihodovna metoda sluzila kao ,metoda potpore* koja je davala i vece i manje



trzisne vrijednosti od troskovne metode, ovisno o pojedinim parametrima te je prema ocjeni mene kao
vjestaka odabrana troskovna metoda primjerena za ovaj hotel zbog nedostataka podataka o prihodima i
zbog toga velikom odstupanju rezultata prihodovne metode.*

Naglasavaju¢i ponovno Clanak Najcesce pogreske prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina —
razlozi za ne prihvacanje procjembenih elaborata, koji je objavljen 6.11.2015. godine od strane
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, te upute Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja
od 15.2.2023. pod naslovom Sto je procjembeni elaborat, koja mu je namjena i §to sadrzi?, predlagatelj i
u Zalbi ponovno ukazuje da je logicki i teoretski pogresno koriStenje prihoda nekretnine koja se koristi.

Prilog: -Clanak Najce$ce pogreske prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina — razlozi za ne
prihvacanje procjembenih elaborata, od 6.11.2015. godine od strane Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja
-upute Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja od 15.2.2023. — Sto je procjembeni
elaborat, koja mu je hamjena ] Sto sadrzi?
https.//mpgi.gov.hr/print.aspx?id=4888&url=print&page=1

Vidljivo je iz €l. 11. Clanka NajceSce pogreske prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina — razlozi za
ne prihvacanje procjembenih elaborata kako se, ukoliko se koristi prihodovna metoda, Cesto u izraCunima
koriste prihodi tvrtke koja koristi nekretninu, a ne sami prihodi od procjenjivane nekretnine. Ukoliko bi se
nekretnina vrednovala direktno na temelju poslovanja tvrtke koja istu koristi znacilo bi da u slu¢aju
promjene poslovanja tvrtke predmetna nekretnina mijenja vrijednost, Sto nije tocno.

U ¢l. 11. navedenog ¢lanka zaklju¢no se upravo navodi, kao Sto i predlagatelj ukazuje, da je navedeni
postupak logicno i teoretski pogresan te je u suprotnosti sa ¢lankom 40. Pravilnika 0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina te da takav postupak procjene vrijednosti nekretnina nije dopusten.

Nadalje, u ve¢ spomenutom ocitovanju od 2.5.2023. vjeStak takoder navodi kako: ,uz uvaZavanje
primjedbi Predlagatelja, istu trziSnu vrijednost bi davala i prihodovna metoda uz pretpostavku
CJELOGODISNJEG najma hotela po 10 EUR/m2 mjesecno i troSak od 22.3% od EBP“.

Ovakvi navodi vjeStaka dodatno dovode u pitanje ionako pogreSan i protupravan odabir metode procjene
vrijednosti nekretnine, s obzirom na to da iz njih proizlazi da bi vjeStak prihodovnom metodom dobio
identiCan rezultat kao i troSkovnom metodom, iako je u istom o€itovanju prethodno naveo da je troSkovnu
metodu koristio zbog velikog odstupanja rezultata prihodovne metode.

U obrazlozZenju pobijanog RjeSenja prvostupanjski je sud nekritiCki prihvatio i ponovio nelogi¢ne i
neosnovane navode vjestaka, no nije obrazloZio iz kojeg je razloga upravo na temelju tih navoda zakljucio
da je Nalaz i misljenje vjeStaka sukladan pravilima struke te izraden savjesno.

' U odnosu na samu tro8kovnu metodu, predlagatelj istiCe da je u Nalazu i misljenju vjeStaka
primijenjen OVK u suprotnosti s OVK-om propisanim Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina za
kategoriju nekretnina u koju pripada predmetna nekretnina.

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Prilog 9) odrzivi vijek hotela iznosi 40-80
godina. Medutim, kako navodi vjeStak, u procjeni je odabran odrZivi vijek koristenja za stambene i
poslovne zgrade koji u skladu s Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Prilog 9) iznosi
100-120 godina. Prema tome, ostatak odrzivog vijeka koriStenja predmetne nekretnine iznosi 94 godine,
odnosno vise od maksimalnog ukupnog odrZivog vijeka koristenja hotela predvidenog Pravilnikom o
metodama procjene vrijednosti nekretnina.



Prema navodima vjeStaka, OVK od 120 godina primijenjen je radi procjene vjeStaka da je konstrukcija
suvremena, potresno otporna, armiranobetonska te da su gabariti prilagodljivi potrebama hotela te da
nece biti potrebe za rekonstrukcijom prije isteka roka od 120 godina.

Navodi vjeStaka iz prethodnog odlomka ne opravdavaju odabir odrzivog vijeka koriStenja za pogre$nu
kategoriju nekretnina, s obzirom na to da je odredbama ¢l. 17. st. 1. Pravilnika 0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina propisano da se odrZivi vijek gospodarskog koristenja razlikuje od tehnickog vijeka
koriStenja (vijek trajanja konstrukcije), a koji je duzi od gospodarskog vijeka koristenja.

Neovisno o vijeku trajanja konstrukcije, tj. tehnickom vijeku koriStenja, predvidanje da bi gospodarski vijek
koriStenja predmetne nekretnine dosezao 120 godina je u svakom slucaju apsurdno, posebice imajuci u
vidu aktualno trziSno stanje te Cinjenicu da je konkretni hotel i u odnosu na danasnje standarde u pogledu
energetske ucinkovitosti zastario i neucinkovit.

Navodima vjeStaka o0 120 godina dugom gospodarskom vijeku koristenja proturjece navodi vjeStaka na
stranici 10. Nalaza i misljenja vjeStaka u kojima se spominje centralno grijanje na loz ulje, klima split
jedinice, te da energetski certifikat niti nije prezentiran.

Slijedom navedenog, promatrajuci iskljucivo Kriterij odrZivog vijeka koriStenja, razvidno je da je procjena
vrijednosti nekretnine pogresSna. Takoder, predlagatelj istiCe da je iskljuCivo gledajuci kriterij odrZivog
vijeka koriStenja nekretnina precijenjena za iznos od minimalno 2.051.518,00 EUR.

Uz sve navedeno, vjestak je u FK matrici, iako je predmetna nekretnina izgradena 1986. godine, dodijelio
maksimalne faktore za izracun vrijednosti u FK matrici u kategorijama:

b. ocjena infrastrukture, oblikovanja, prostorne organizacije i fleksibilnosti uporabe,

c. ocjena oStecenja, stabilnosti, uporabivosti i daljnjeg koriStenja.

Naime, maksimalni faktori primjenjivi su za novoizgradene vrhunske nekretnine, a predmetna nekretnina
vec je 37 godina stara te je, u najboljem slu¢aju na pola vijeka odrZivog roka koriStenja, a u najgorem pri
kraju.

Vrijednost nekretnine vjestak je dodatno uvecao za 30% na temelju iskustveno dobivenog koeficijenta za
prilagodbu kod troSkovne metode, Sto nije u skladu s odredbama ¢l. 25. i 27. Pravilnika 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina.

Kao i u pogledu odabira metode, tako i u pogledu postupka procjene troskovnom metodom obrazlozenje
pobijanog RjeSenja nedovoljno je jer nije sud ni na koji nagin ne objasnjava iz kojeg je razloga utemeljio
svoj stav na navodima vjeStaka koje bezrezervno prihvaca ne obracajuci paznju na manjkavosti na koje
ukazuje predlagatel].

Vi Pri tome, podaci koje je vjeStak naveo u odnosu na prihodovnu metodu su potpuno proizvoljno
odabrani i ne predstavljaju stvarne trzine vrijednosti. Izvor tih podataka vjeStak takoder ne navodi.
Konkretno upitan od strane predlagatelja, vjestak je na ro€istu odrzanom 26.10.2023. neodredeno naveo
da je: ,koristio razlicite podatke koje je naSao na internetu i na web stranicama te su svakom dostupna i
svatko ih moze pregledati”.

Citiranim navodom vjeStak ne daje izvor podataka ve¢ upucuje sud i stranke da osobno provedu
istrazivanje o podacima koje je vjestak koristio.



Kako propisuje €l. 22. st. 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, 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.

U tom smislu predlagatelj je ve¢ istaknuo relevantne navode iz predavanja Mr. sc. Zeljka Uhlira, zamjenika
ministrice u Ministarstvu graditeljstva i prostornog uredenja, koji se odnose na vaznost kvalitetnih
podataka kao preduvjeta kvalitetne procjene, a u ovoj zalbi takoder istiCe sljedeCe navode: ,Prilikom
upotrebe nekog podatka, procjenitelj treba objasniti Sto se s tim podatkom Zeli dokazati, te navesti ili
priloZiti izvor podatka u procjembenom elaboratu.”

Prilog: - predavanje Mr. sc. Zeljka Uhlira, zamjenika ministrice u Ministarstvu graditeljstva i prostornog
uredenja

Dakle, vjestak je u Nalazu i misljenju vjeStaka bio duzan objasniti Sto konkretnim podacima dokazuje te
navesti ili priloziti izvor tih podataka, no nije to u€inio unato€ vise puta istaknutim prigovorima
predlagatelja.

Nedostatak izvora podataka koritenih prilikom procjene vrijednosti predmetne nekretnine prvostupanjski
sud u pobijanom RjeSenju u potpunosti ignorira iako takav nedostatak ve¢ sam po sebi predstavlja razlog
za odredivanje novog vjeStaCenja, s obzirom na to da se zbog toga pojavljuje osnovana sumnja u
pravilnost danog vjestacenja.

Vil Slijedom svega navedenog, predlagatelj predlaze drugostupanjskom sudu usvojiti Zalbu i
preinaCiti prvostupanjsko rjeSenje na nacin da drugostupanjski sud donese rjeSenje o otvaranju ste€ajnog
postupka nad duznikom VITA MIRIS HOTEL d.o.o. za usluge, Zagreb, Marticeva ulica 67, OIB:
16934211786, podredno predlaZe se drugostupanjskom sudu usvojiti zalbu i ukinuti pobijano RjeSenje te
predmet vratiti prvostupanjskom sudu na ponovni postupak radi provodenja novog vjestacenja.
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