HBOR

Hrvatska banka za obnovu i razvitak

Direkcija pravne podrske posebnom financiranju i naplati potrazivanja
Odjel pravne podrske naplati potrazivanja

U Zagrebu, 05.04.2022. godine

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Na posl. broj: St-2716/2016

VJEROVNIK: HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, Zagreb,
5 Strossmayerov trg 9, OIB: 26702280390
DUZNIK: NADA-PROIZVODNJA HRANE d.o.o. za ugostiteljstvo, trgovinu i

usluge u ste¢aju, OIB: 45105091624, Zagreb, Savica Sanci 133

PODNESAK VJEROVNIKA

e-komunikacijom, prilozi-kao u tekstu kojim se ocituje na vjestacki elaborat i
utvrdenu vrijednost nekretnina po istom

I Dana 03.03.2022. na e-oglasnoj plo¢i Trgovackog suda u Zagrebu objavljeno je lzvjesce
stecajnoga upravitelja o tijeku stecajnoga postupka i stanju stecajne mase od 01.03.2022. godine, u
kojem stecajni upravitelj pod to¢kom Ill. navodi radnje koje ¢e se poduzeti u narednom razdoblju, i to:

“Upravitelj predlaZze da se unovcenje nekretnine provede u ste¢ajnom postupku primjenom odredbe
clanka 247. SteCajnog zakona s obzirom na postojanje prava razlu¢nih vjerovnika S obzirom da u
spisu postoji procjena vrijednosti nekretnine upravitelj predlaze sudu i vjerovnicima prihvatiti
vrijednost nekretnine od ukupno 501.900,00 kune bez poreza.

Predlaze se sazivanje skupstine vjerovnika na kojem se predlaze vjerovnicima prihvatiti procjenu
pokretnina i odobriti upravitelju unovcavanje istih javnom objavom oglasa za prikupljanje pisanih
ponuda putem www.sudacka-mreza.hr na naéin da se iste prodaju kao sekundarna sirovina po kg
materijala bez isticanja najnize cijene.”.

Il. U odnosu na prodaju pokretnina na kojima HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU I
RAZVITAK, Zagreb, Strossmayerov trg 9, OIB: 26702280390 (dalje u tekstu: HBOR) ima razlu¢no
pravo, s obzirom na stanje u kojem se iste nalaze, HBOR je suglasan s tim prijedlogom ste¢ajnog
upravitelja.

U odnosu na unovéenje nekretnine upisane kod Opéinskog suda u Sesvetama, Zemlji$noknjizni odjel
Sveti lvan Zelina u zk. ul. br. 648, k.o. Donja Zelina, koja se sastoji od k.C.br. 258,
DONJOZELINSKA ULICA, povrsine 2831 m2 (dalje: nekretnina), na kojoj HBOR ima razlu¢no



parvo 1. reda, HBOR je suglasan da se unovcenje iste provede u steajnom postupku primjenom
¢lanka 247. Stecajnog zakona odnosno prodajom iste putem FINA-e, medutim nije suglasan sa
utvrdenom vrijedno$¢u nekretnine prema Procjembenom elaboratu izradenom 28. ozujka 2018. godine
od strane Inzinjerskog projektnog biroa d.o.o. Osijek odnosno K. Mlinarevi¢, s.s.ing.aedif. (dalje:
procjembeni elaborat ili samo Elaborat) u iznosu od 501.900,00 kuna bez poreza. HBOR je misljenja
da se navedena procjena ne moze prihvatiti jer je u istoj znacajno podcijenjena vrijednost predmetne
nekretnine, te da vrijednost nekretnine iznosi 137.089,00 EUR-a ili 1.036.000,00 kuna, sukladno
verifikaciji DTAZO koja se dostavlja u privitku ovog podneska.

Dokaz: - “Verifikacija procjene vrijednosti nekretnina” od 25.03.2022.9.,

I"i. HBOR kao razluéni i stecajni vjerovnik istie da je Elaborat od 28.03.2018. g. analiziran od
strane Direkcije tehnickih analiza i zastite okolisa kao stru¢ne sluzbe HBOR-a (dalje: DTAZO), ¢iji su
¢lanovi ovlasteni sudski vjestaci, i koja direkcija se bavi analizom vrijednosti nekretnina i pokretnina,
i svim drugim pitanjima vezanim uz procjenu imovine, te u odnosu na njih izradena “Analiza
dostavljenog procjembenog elaborata” od 30.03.2022.g., koja se dostavlja u privitku ovog podneska i
koja predstavlja detaljno o¢itovanje HBOR-a na Elaborat.

Dokaz: - “Analiza dostavljenog procjembenog elaborata” od 03.03.2022.g.,

Prema misljenju HBOR-a Elaborat nije izraden paznjom dobrog stru¢njaka uzimaju¢i u obzir sve
raspolozive i dostupne dokaze i izvore, te iskazana trzi$na vrijednost nekretnine upisane ne predstavlja
njezinu stvarnu trzisnu vrijednost ve¢ je iskazana vrijednost ispod stvarne trzisne vrijednosti.

Procjena vrijednosti nekretnine iz Elaborata od 28.03.2018.g. nije mogucée prihvatiti kao realnu trzisnu
vrijednost iz slijede¢ih razloga:

1. Vjestak je vrijednost zemljista izraunao poredbenom metodom. Pri izracunu je koristio tri
poredbene nekretnine gdje je treca koriStena transakcija ugovorena prije vise od 4 godine u
odnosu na dan vrednovanja, a §to nije u skladu sa Clankom 7. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

2. Procjembeni elaborat ne sadrzi meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina $to nije u skladu sa Clankom 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015).

3. U odnosu na dobivenu prosje¢nu cijenu, koristene transakcije u procjembenom elaboratu pod
2 i 3 odstupaju vise od 30%, §to nije u skladu sa Clankom 4. Pravilnika 0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

4. Uvidom u informacijski sustav trziSta nekretnina Ministarstva prostornog uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine e-Nekretnine utvrdeno je da je koriStena vrijednost poredbenih
zemljista iskazana u procjembenom elaboratu preniska, odnosno usporedbom poredbenih
vrijednosti zemlji$ta iz iste baze e-Nekretnine evidentno je da je sadaSnja trzi$na vrijednost
zemljiSta viSestruko veca.

5. Koristeéi troskovnu metodu vjestak je odredio novu gradevinsku vrijednost i sada$nju
gradevinsku vrijednost izgradenih gradevina bez navodenja izvora za troskove gradnje po
plostini (po kvadratnom metru). Prema koriStenom iznosu moze se pretpostaviti da su iskazani
troskovi gradnje po kvadratnom metru formirani na temelju stvarno izvedenih radova,
odnosno prema cijeni materijala i radova izvedenih na dan vrednovanja. Za odredivanje
trzisne vrijednosti nekretnine, sukladno Clanku 53. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), vjeStak 2 subjektivno primjenjuje koeficijente za
prilagodbu troSkovne vrijednosti. Pri tome za faktor kvalitete izgradenosti koristi vrijednost
0,40 (od mogucih 0,20 - 1,50) ¢ime upucuje na nedovrsenost i neopremljenost gradevine ili na
nekvalitetnu izgradnju. O¢evidom na terenu je utvrdeno da su u izgradnji koriSteni materijali
standardne razine kvalitete te smo zakljuCka da se ocjena procjenitelja odnosi na nedovrSenost
i neopremljenost gradevine. Budu¢i da je procjenitelj ve¢ za novu gradevinsku vrijednost
koristio troskove gradnje do upravo te razine izgradenosti i opremljenosti, smatramo da nije
primjerno dva puta utjecati na umanjenje vrijednosti nekretnine i to po istom paramteru ili po
istoj osnovi.



IV.  Slijedom svega iznesenog, HBOR predlaze da se kao relevantna prihvati procjena
vrijednosti nekretnine iz “Verifikacije procjene vrijednosti nekretnina” od 25.03.2022.9. u iznosu od
137.089,00 EUR-a ili 1.036.000,00 kuna, budu¢i da je pored svih gore iznesenih stru¢nih nedostataka
Elaborata, visa vrijednost nekretnine u interesu svih vjerovnika, posebno razluénih vjerovnika, tim
vise jer bi se time omogucilo stjecanje te nekretnine za vise nego dvostruko manji iznos o njezine
stvarne trziSne vrijednosti. Navedno bi bilo protivno interesima svih stecajnih vjerovnika posebice
razluc¢nih vjerovnika, jer bi se vrijedna imovina ste¢ajnog duznika prodavala za dvostruko nizi iznos
od njezine stvarne trzi$ne vrijednosti. U svakom slucaju, ako sud ne bi prihvatio procjenu vrijednost
nekretnine izrazenu u Verifikaciji procjene vrijednosti nekretnina od 25.03.2022.g. u iznosu od
137.089,00 EUR-a ili 1.036.000,00 kuna, HBOR podredno predlaZze odredivanje novog gradevinskog
vjeStacenja radi utvrdivanja stvarne trzi$ne vrijednosti nekretnina.

ZA HBOR
Punomoc¢nik
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