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Z A P I S N I K
s ročišta radi utvrđivanja vrijednosti nekretnina
sastavljen pri Trgovačkom sudu u Zagrebu 6. travnja 2023. u stečajnom postupku nad dužnikom Q. DOM d.o.o., OIB: 52927534822, Markušbrijeg, Markušbrijeg 136


NAZOČNI OD SUDA:
SUDAC: Ivana Manestar
ZAPISNIČAR: Petra Pereković

Sudac otvara raspravu u 9:00 sati, rasprava je javna i utvrđuje da su, pristupili:

- stečajna upraviteljica – Ana Ikić
- vještak – Ela Mihovilović Brkić
- razlučni vjerovnici:
  DETONO d.o.o. zastupan po odvjetniku Petru Živkoviću, prema punomoći u spisu

 Utvrđuje se da je pristupila uredno pozvana vještakinja Ela Mihovilović Brkić, identitet utvrđen uvidom u osobnu iskaznicu broj: 114991023 izdanu od strane PU Zagrebačke. 

Predmet današnjeg ročišta je utvrđivanje vrijednosti nekretnine stečajnog dužnika upisane kod  Općinskog suda u Zlataru i to u:
 - zk ul. 1333 k.o. Purga (zk. č. 1561/1 Oranica Ciglana i zk. č. 1561/31 Oranica Ciglana), 
- zk. ul. 1343 k.o. Purga (zk. č. 1558/2 Hala tunelske peći i neplodno i zk. č. 1561/30 Neplodno) i 
- zk ul. 1597 k.o. Purga (zk. č. 1558/1 Hala tunelske peći i neplodno).	

Na nekretnini je upisano razlučno pravo za korist vjerovnika DETONO d.d., koji je stupio pravnu poziciju nekadašnjeg razlučnog vjerovnika Sberbank d.d. 
	
Utvrđuje se da je vrijednost predmetnih nekretnina ponovno procjenjivana od strane vještakinje Ele Mihovilović Brkić, koja je u nalazu i mišljenju od 16. veljače 2023. utvrdila da je vrijednost predmetnih nekretnina 40.730,00 EUR, do koje je došla tako što je od vrijednosti predmetnih nekretnina utvrđenih po vještaku Centar Akcija d.o.o., u nalazu i mišljenju od 8. veljače 2020. (346.000,00 EUR) oduzela iznos troškova zbrinjavanja otpada uskladištenog na predmetnoj nekretnini te troškova građevinskih popravaka, koji da su nužni kako bi se predmetne nekretnine dovele u funkcionalno stanje.

Na upit suda može li pojasniti zašto prilikom utvrđivanja vrijednosti predmetnih nekretnina nije uzela u obzir općeniti porast kupoprodajnih cijena nekretnina u razdoblju od 8. veljače 2020. do 16. veljače 2023. te gdje u Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina nalazi uporište da od utvrđene građevinske vrijednosti nekretnine oduzme ukupne troškove koji su potrebni da se nekretnina dovede u funkcionalno stanje, vještakinja odgovara da porast kupoprodajnih cijena u navedenom razdoblju nije bio jednak na svim područjima Republike Hrvatske, da je za nekretnine koje se nalaze u Markušbrijegu, u općini Zlatar, navedeni porast bio minimalan, a kada se uzme u obzir da su predmetne nekretnine u tom razdoblju, zbog neodržavanja, fizički propadale, da se može uzeti da kupoprodajna cijena predmetnih nekretnina u tom razdoblju nije porasla. Napominje da je potrebno razlikovati građevinsku vrijednost nekretnina od njihove tržišne vrijednosti te da Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina dozvoljava da procjenitelj ocijeni utječu li na tržišnu vrijednost određene neuobičajene okolnosti, poput činjenice da su nekretnine iz određenog razloga nefukcionalne, a za što smatra da je slučaj u ovom predmetu te da je iz tog razloga držala opravdanim građevinsku vrijednost predmetnih nekretnina umanjiti za ukupan trošak zbrinjavanja otpada uskladištenog na predmetnim nekretninama te trošak nužnih građevinskih radova.

Na upit suda može li pojasniti zašto primjerice kupoprodajne cijene stanova u centru grada Zagreba, nakon posljednjeg potresa u 2020., u kojem su iste bile oštećene do stupnja da su bile neuseljive, dakle nefukcionalne, nakon toga nisu pale na način da se je od njihove građevinske vrijednosti oduzimao iznos troškova građevinskih radova, koji su bili znatni, potrebnih da se iste dovedu u stanje pogodno za stanovanje, vještakinja odgovara da se prije svega radi o mikrolokaciji koja je specifična, zbog čega na cijenu tih nekretnina prvenstveno utječe činjenica da se nalaze u centru glavnog grada RH, grada Zagreba, a što  je dovelo i do toga da nakon što su te nekretnine adaptirane, da je njihova tržišna cijena porasla na razinu koja prelazi zbroj njihove nekadašnje građevinske vrijednosti i ukupnog iznosa troškova izvršenih građevinskih radova, tako da smatra da te nekretnine nisu usporedive ni po čemu s predmetnim nekretninama koje se nalaze u općini Zlatar. 

Sud donosi

z a k l j u č a k

Daljnja odluka biti će donesena pisanim putem, konkretno zaključak o prodaji kojim će se utvrditi vrijednost predmetnih nekretnina, način i uvjeti njihove prodaje, uz napomenu da će se iste prodavati putem FINE na elektroničkoj javnoj dražbi. 

Dovršeno 09:26 sati

SUDAC

     ZAPISNIČAR       						
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