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- protiv rje$enja’ da se odbacuje Zalba stefajnog

vjerovnika Rovinjska moévara j.d.o.o0., OIB:
50124659261, Split, Katalinicev prilaz 4, podnesena
protiv rjedenja Trgovackog suda u Splitu poslovni
broj 7 5t-168/14-642 od 15.10.-2019., kao
nedopustena

u tri primjerka

! Trgovadki sud u Splitu, po sucu tvanu Culiéu, u stecajnom postupku nad duZnikom ADRIATIC d.d. u stedaju
Split, Obala kneza Branimira 8, OIB: 31076464103, kojeg zastupa steCajni upravitelj Ante Gabelica, Split, Rudera
Boskovita 7/125, odludujudi o Zalbi ste€ajnog vjerovnika Rovinjska mocvara j.d.o.o., OIB: 50124659261, Split,
KataliniCev prilaz 4, kojeg zastupa direktor Ante Ledenko iz Splita, Katalini¢ev prilaz 8, OIB: 75032207269, protiv
rieSenja ovog suda poslovni broj 7 St-168/14-629 od 9. rujna 2019., 15. listopada 2019.rijeSioje dase
odbacuije falba ste€ajnog vierovnika Roviniska modvara i.d.o.0., OIB: 50124659261, Split, Katalini¢ev prilaz 4,
podnesena protiv rie3enia ovog suda poslovni broj 7 St-168/14-629 od 9. ruina 2019., kao nedopustena. Uz
obrazloZenje: RjeSenjem ovog suda poslovni broj 7 St-168/14-629 od 9. rujna 2019. kupcu-razluénom vjerovniku
ADRIS GRUPA d.d., OIB: 82023167977, Obala Vladimira Nazora 1, Rovinj, dosudene su nekretnine steCajnog
duZnika pobliZe opisane u toéki I. izreke tog riesenja. Istim je rjeSenjem kupac-raziucni vjerovnik osloboden
polaganja kupovnine, osim u dijelu troSkova postupka na ¢iju naknadu imaju prvenstveno pravo druge osobe koje
se namiruju iz kupovnine (tocka I, izreke). Nadalje, odredeno je da ¢e se iz uplaéene jaméevine u iznosu od
30.000.000,00 kuna namiriti troSkovi unovfenja predmeta na kojem postoji raziuéno pravo sukladno ¢lanku 254,
Ste€ainog zakona {,Narodne novine” broj 71/15. 1 104/17. - u daljnjem tekstu: SZ) te da ¢e se po namirenju
navedenih troskova ostatak upladene jamcevine vratiti razlu€nom vjerovniku {tocka 1ll. izreke), kao i da e se
predmetne nekretnine predati kupcu-raziu¢nom vjerovniku, naken pravomoénosti tog rieSenja, o femu ¢e biti
odiuceno posebnim zaklju¢kom o predaji nekretnina {tocka 1v. izreke). Takoder, odredeno je da ¢e nakon
pravomocnosti toga rjeSenja Opéinski sud u Splitu, ZemljidnoknjiZni odjel Split izvrsiti uknjizbu prava viasniStva u
korist kupca-raziuénog vierovnika te izvriiti brisanje svih prava i tereta koji prestaju prodajom nekretnina (tocke V.
i VL. izreke). Ujedno je naloZeno Opcinskom sudu u Splitu, ZemljisnoknjiZnom odjelu Split, da prije pravomodnosti
tog riesenja, u zemlji3nim knjigama izvrSi zabiljezbu rjieSenja o dosudi na predmetnim nekretninama (tocka Vil.
izreke). Protiv tog rieSenja zalbu je 17. rujna 2019. podnio stecajni vierovnik Rovinjska modévara j.d.o.0. Split. U
odgovoru na Zzalbu steéajni duZnik, kojeg zastupa steCajni upraviteij Ante Gabelica, istaknuo je kako je podnesena
Zalba prvenstveno nedopustena, a podredno i neosnovana, pa istu predlaZe odbaciti kao nedopustenu, podredno
odbiti kao neosnovanu. Zalba nije dopustena.

Sukladno Clanku 358. stavku 1. Zakona o parni¢nom postupku (,Narocdne novine®, broj 53/91., 91/92., 112/99.,
88/01., 117/03., 88/05., 2/07., 84/08., 96/08., 123/08., 57/11., 148/11. — proéiiéeni tekst, 25/13.i89/14. -u
daljnjem tekstu: ZPP), u vezi s ¢lankom 10. SZ-a, nepravodobnu, nepotpunu ili nedopuitenu Zalbu odbacit ¢e
rjeSenjem sudac pojedinac, dok je sukladno stavku 3. istog ¢lanka Zalba nedopustena ako ju je podnijela osoba
koja nije ovlastena za podnosenje Zalbe ili osoba koja se odrekla prava na Zalbu ili ako osoba koja je podnijela
Zalbu nema pravnog interesa za podnosenje Zalbe. Nadalje, sukladno flanku 105. stavku 1. Ovrinog zakona
{»Narodne novine” broj 112/12,, 25/13,, 93/14.1 73/17. — u daljnjem tekstu: 0Z), koji se na odgovarajudi nadin
primjenjuje u ovom postupku na temelju ¢lanka 247. SZ-a, stranke imaju pravo na Zalbu protiv rjeSenja o




dosudi, dok sukladno stavku 2. istog &lanka protiv rjeSenja o dosudi nekretnina koje se prodaju na dra¥bi, pravo
na Zalbu imaju i osobe koje su sudjelovale na drazbi kao ponuditelji.

Stoga, uz odgovarajuéu primienu pravila o prodaii i dosudi nekretnine u ovrnom postupku, osobe koje imaju

ravo na'ZaiBli 4 pbstupku prodaje nekretnine u stedainom postupku protiv rieSenia o dosudi su steéajni
v 'di¥nik, zatini 6sobe koje su sudjelovale na drasbi kao ponuditelji te razluéni vierovnici na nekretninama na
kojima postoji razlufno pravos

o

Budi¢i da iz stania shisa, kao i izvje3taja Financiiske agenciie o provedeno elektronickoj javnoi drazbi za
predmetne nekretnine, proizlazi kako ste€ajni vierovnik Roviniska mocvara j.d.0.0. Split nije sudjelovao na
*. javnoj drazBi kao ponuditel] niti je isti razluéni vierovnik u ovom ste¢ajnom postupku, tada je njegova 7alba
‘nedopustena jer Zalitelj ne'spada u krug osoba koji su ovlasteni podniieti #albu protiv riefenja o dosudi

e~'v~ _nekretnina, . - D

Zbog navedenih razloga, trebalo je na temelju ¢lanka 358. stavaka 1.13. ZPP-a, u vezi s €lankom 10.52-a |

tlankom 21, OZ-a, odbaciti Zalbu stefajnog vjerovnika Rovinjska modvara j.d.o.o, Split, kao nedopustenu.
Slijedom svega navedenoga, odiuceno je kao u izreci ovog rjesenja.

il Dakle, dana 9. rujna 2019. Trgovacki sud u Splitu, po sucu Ivanu Culi€u, u ste¢ajnom postupku nad duZnikom
ADRIATIC d.d. u stedaju Split, Obala kneza Branimira 8, OIB: 31076464103, kojeg zastupa stefajni upravitelj Ante
Gabelica, Split, Rudera Boskovida7/125 rijedio je

J Kupcu-razluénom vijerovniku ADRIS GRUPA d.d., OIB: 82023167977, Obala Viadimira Nazora |, Rovinj,
dosuduju se nekretnine steajnog duZnika ADRIATIC d.d. u stedaju Split, OIB: 31076464103, upisane u zemijiSnim
knjigama Opdinskog suda u Splitu i to:

- 1. nekretnina oznalena kao &est. zem. 10232/4, upisana u Z.U. 14224, K.0. Split, u naravi hotel povrsine
5679 m2, trafostanica povrine 86 m2, parking povrsine 2126 m2, dvor povriine 1147 m2 i stepenice povriine 39 m2,
ukupne povrsine 3077 m2;

- 2. nekretning oznacena kao &est. zem. 8270/1, upisana u Z.U. 21499, K.O. Split, u naravi dvor povrsine 2545
m2;

- 3. nekretnina oznacena kao Gest. zem. 8270/3, upisana u Z.U. 18682, K.Q. Split, u naravi dvor povriine 2
m2, a koje nekretnine su prodane kao cjelina, za ukupni iznos od 324.046.698,00 kuna.

11 Kupac-razluéni vierovnik ADRIS GRUPA d.d, OIB: 82023167977, Obala Viadimira Nazora i, Rovinyj,
oslobada se polaganja kupovnine za nekretnine iz tocke I. Izreke ovog rjesenja, osim u dijelu troskova postupka na
iju naknadu imaju prvenstveno pravo druge osobe koje se namiruju iz kupovnine.

111 Iz uplaéene jamé&evine u iznosu od 30.000.000,00 kuna namirit ¢e se troSkovi unovienja predmeta na
kojem postoji razluéno pravo sukladno &lanku 254. Steéajnog zakona (,Narodne novine" broj 71/15. i 104/17. - u
daljnjem tekstu: SZ). Po namirenju navedenih tro$kova ostatak uplacene jomcevine vratit Ce se raziunom vjerovniku.

1V, Predmetne nekretnine opisane pod tockom 1. izreke ovog rieSenja predat ée sekupcu-raziuénom
vjerovniku ADRIS GRUPA d.d., OIB: 82023167977, Obala VladimiraNazora I, Rovinj, nakon pravomoénosti ovog
riefenja, o femu e biti odluceno posebnim zakljuckom o predaji nekretning.

V. Nakon pravomocnosti ovog rjesenja Opéinski sud u Splitu, ZemljiSnoknjiZni odjel Split, izvrsit Ce upis prava
viasnistva u korist kupca-raziuénog vjerovnika ADRIS GRUPA d.d., OIB: 82023167977, Obala Viadimira Nazora |,
Rovinj, na dosudenim nekretninama iz tocke I, izreke ovog rjeSenja.

VI. Nakon pravomodnosti ovog rieSenja Opéinski sud u Splitu, Zemlji§noknjizni odjel Split, izvrsit Ce brisanje svih
prava i tereta koji prestaju prodajom nekretnina i to:

a) na nekretnini opisanoj pod totkom 1.1. izreke ovog rjesenja:

- zabiljeibe rjesenja Trgovaékog suda u Splitu poslovni broj 12.5t-168/2014 od 8. svibnja 2015. o otvaranju
stecajnog postupka (upis pod brojem Z-5878/15);

- zabiljezbe rjesenja Trgovalkog suda u Splitu poslovni broj 12.5t-168/2014 od 30. svibnja 2018. o prodaji u
ste¢ajnom postupku (upis pod brojem 2-21432/2018);

- uknjiZbe prava zaloga, zabiljezbe ovriivosti trazbine, zabiljeZbe obveze brisanja hipoteke te uknjizbe
ustupanja zaloZnog prava u korist ADRIS GRUPA d.d., OIB:82023167977, Obala Vladimira Nazora I, Rovinj (upisi
pod brojem Z-1 1896/07, Z-1 1897/07, Z-2266/10, 2-2267/10 i 7-19686/20189);

- uknjizbe prava zaloga te zabiljeZbe ovrsivosti traZbine u korist Kerum Anka, OIB; 73119837197, Split, Sime
Liubica 8/A (upis pod brojem Z-9098/12);

- uknji?be prava zaloga u korist SAPOR d.o.0., OIB: 82948198557, Split, Put Brodarice 6 (upis pod
brojem Z-9112/12);

- uknjiZbe prava zaloga u korist GILAN d.o.0., O1B: 35846084789, Split, Kralja Zvonimira 14 (upis pod
brojem 2-9214/13).



b} na nekretnini opisanoj pod tockom 1.2. izreke ovog rjedenja:

- zabiljeZbe otvaranja postupka predste¢ajne nagodbe na temelju RieSenja Financijske agencije, Regionalnog
centra Zagreb, Nagodbenog vijeca: HROS5, Klasa: UP-1/110/07/13-01/4436, u Zagrebu, 5. rujna 2013. {upis pod
brojem Z-9456/13};

- zabilje?be rjeSenja Trgovackog suda u Splitu poslovni broj 12.5t-168/2014 od 8. svibnja 2015. o otvaranju
steCajnog postupka {upis pod brojem Z-5878/15);

- zabiljeZbe rieSenja Trgovackog suda u Splitu poslovni broj 12.5t-168/2014 od 30. svibnja 2018. o prodaji u
steéajnom postupku {upis pod brojem Z-21432/2018);

- uknjizbe prava zaloga, zabiljeZbe ovriivosti traZbine te uknjizbe ustupanja zaloZnog prava u korist ADRIS
GRUPA d.d., 01B: 82023167977, Obala Viadimira Nazora I, Rovinj {upisi pod brojem Z-12507/10 i Z-19686/2019);

- uknjizbe prava zaloga te zabiljeZbe ovrsivosti traZbine u korist Kerum Anka, OIB: 73119837197, Split, Sime
Ljubica 8/A (upis pod brojem Z-9098/12);

- uknjibe prava zaloga u korist SAPOR d.o.0., OIB: 82948198557, Split, Put Brodarice 6 {upis pod
brojem 2-9112/12};

- uknjizbe prava zaloga te zabiljeZbe ovrsivosti traZbine u korist Republike Hrvatske, Ministorstvo Financija,
Porezne Uprave, Podrucnog Ureda Split {upis pod brojem Z-5626/13);

- zabiljeZbe pokretanja postupka poslovni broj Ovr-7249/15 (upis pod brojem Z- 9994/15).

¢} na nekretnini opisanoj pod tockom 1.3. izreke ovog riesenja:

- zabiljeZbe otvaranja postupka predstecajne nagodbe na temelju RjeSenja Financijske agencije, Regionainog
centra Zagreb, Nogodbenog vijeca: HROS, Klasa: UP-1/110/07/13-01/4436, u Zagrebu, 5. rujna 2013. {upis pod
brojem 2-9456/13);

- zabilje¥be rjeenja Trgovackog suda u Splitu poslovni broj 12.5t-168/2014 od 8 svibnja 2015, o otvaranju
stecajnog postupka {upis pod brojem Z-5878/15);

- zabiljeZbe rieSenja Trgovackog suda u Splitu poslovni broj 12.5t-168/2014 od 30. svibnja 2018. o prodaji u
ste€ajnom postupku (upis pod brojem Z-21432/2018);

- uknjibe prava zaloga, zabiljezbe ovrsivosti traZbine te uknjiZbe ustupanja zaloZnog prava u korist ADRIS
GRUPA d.d., OIB: 82023167977, Obala Viadimira Nazora |, Rovinj {upisi pod brojem 2-12507/10 i Z-19686/2019);

- uknjizbe prava zaloga te zabiljeZbe ovriivosti trazbine u korist Kerum Anka, OIB: 73119837197, Split, Sime
Liubica 8/A (upis pod brojem Z-9098/12);

- uknjizbe prava zaloga u korist SAPOR d.o.o., OIB: 82948198557, Split, Put Brodarice 6 {upis pod
brojem 2-9112/12);

- uknjizbe prava zaloga u korist GILAN d.o.0., OIB: 358460847889, Split, Kralja Zvonimira 14 (upis pod
brojem 2-9214/13);

- zabiljeZbe pokretanja postupka poslovni broj Ovr-7249/15 {upis pod brojem Z- 9994/15).

Vil. NalaZe se Opcinskom sudu u Splitu, ZemljiSnoknjiZnom odjelu Split, da prije pravomocnosti ovog rjesenja, u
zemijiSnim knjigama izvr$i zabiljeZbu ovoga riesenja o dosudi na nekretninama opisanim u tocki I, izreke.

Sud je odlucio je kao u izreci rjeSenja, sa obrazloZenjem:

~RieSenjem ovog suda poslovni broj St-168/14 od 30. svibnja 2018. odredena je prodaja nekretnina steéajnog
duZnika, poblize oznacenih u tolki I. izreke ovog rjeSenja, u ste€ajnom postupku uz odgovarajuéu primjenu pravila
ovr$nog postupka o ovrsi na nekretnini, a sve to sukladno dlanku 247. stavcima 1, 2. i 3., u vezi s élankom 169, stavcima
5.6.i7. te lankom 441. stavkom 2. 52-a.

Bududi da je navedeno rjeSenje o prodaji postalo pravomocéno, zakljuckom ovog suda poslovni broj St-168/14-
587 od 12. travnja 2019. utvrdena je vrijednost predmetnih nekretnina te su odredeni uvjeti i nacin prodaje istih,
a prodaja je povjerena Financijskoj agenciji, putem elektronicke javne draZbe.,

Financijska agencijo je 19. kolovoza 2019. dostavila ovom sudu izvjestaj o provedenoj elektronickoj javnoj
dra?bi u odnosu na nekretnine opisane pod tockom . izreke ovog rieSenja, a koje u naravi predstavijaju hotel
Marjan u Splitu (glavna zgrada | anex s pripadajuéim zemliji§tem) te su iste prodavane kao cjelina {skupni predmet
prodaje).

Iz dostavijenog izvie$taja o provedenoj elektronickoj javnoj draZbi za predmetne nekretnine, identifikatoro
nadmetanja: 16252 (listovi 4739-4749 spisa) razvidno je kako je prva elektronicka javna draiba (za identifikator
predmeta prodaje 9968) zapofela 20. svibnja 2019. u 15:00:00 sati te daje zavr$ila 13. kolovoza 2019. u 23:59:59 sati.
Datum poéetka nadmetanja bio je 30. srpnja 2019. u 00:00:00 sati, a zavrSetak nadmetanja bio je 13. kolovoza 2019. u
23:59:59 sati. Nadalje, iz tog izvje$ca proizlazi kako je samo jedan ponuditelj ADRIS GRUPA d.d., OIB: 82023167977,
Obala Viadimira Nazora |, Rovinj, uplatio potrebnu jamdevinu radi sudjelovanja u drazbi u iznosu od 30.000.000,00
kuna, te da je taj jedini ponuditelj doo valjanu ponudu u iznosu od 324.046.698,00 kuna (ponuda predana 3. kolovoza
2019. u 15:01:34 sati).

Dakle, iz navedenog proizlazi kako je ADRIS GRUPA d.d., Rovinj dao jedinu vaZecu ponudu za kupnju nekretnina
oznalenih u tolki |. izreke ovogq rfeSenja i to u iznosu od 324.046.698,00 kuna.




Vrijedi istaknuti kako je s obzirom na Cinjenicu da je za predmetne nekretnine u zemljiénim knjigama upisano
svojstvo kulturnog dobra, ovaj sud sukladno Elanku 3 7. a Zakona o zastiti i oéuvanju kulturnih dobara (,Narodne
novine" broj 69/99., 151/03., 157/03., 100/04., 87/09., 88/10., 61/11., 25/12., 136/12., 157/13., 152/14., 98/15., 44/17.
190/18.), dopisima od 12. travnja 2019. (listovi 4590-4595) obavijestio Republiku Hrvatsku Ministarstvo driavne
imovine, Splitsko-dalmatinsku Zupaniju te Grad Split da se predmetne nekretnine, za koje je u zemlji$nim knjigama
upisano svojstvo kulturnog dobra, prodaju u stecajnom postupku te je navedenima dostavio i rjeSenje o prodaji poslovni
broj St-168/2014 od 30. svibnja 2018, kao i zakljuéak o prodaji poslovni broj S5t-168/2014 od 12. travnja 20189.

Ovaj sud je 2. kolovoza 2019. zaprimio zakljuak Gradskog vijeca Grada Splita donesen na 24. sjednici
Gradskog vije¢a odrZanoj 29. srpnja 2019., Klasa: 373-01/19-01/23, Urbroj: 2181/01-09-01/1-19-6 (listovi 4713 i 4714
spisa), a iz kojeg proizlazi kako se Grad Split odrice ponude prava prvokupa koje je upisano na predmetnim
nekretninama te da se ne namjerava koristiti tim pravom prvokupa.

Nadalje, ovaj sud je 9. kolovoza 2019. zaprimio zakljuéak Zupanijske skupstine Splitsko-dalmatinske Zupanije
donesen na 25. sjednici odrZanoj 31. srpnja 2019., Klasa: 021-04/19-02/0159, Urbroj: 2181/1-19-01 (listovi 4715 i 4716
spisa), a iz kojeg proizlazi kako se Splitsko-dalmatinska Zupanija ne namjerava koristiti pravom prvokupa koje je upisano
na predmetnim nekretninama.

Ujedno, podneskom od 27. kolovoza 2019., zaprimljena je Odluka o nekoristenju prava prvokupa u k.o. Split,
Klasa: 940-06/19-08/22, Urbroj: 536-03-01-01/03-19-10 (listovi 4755 i 4756 spisa), a koju odluku je donio Ministar
drZavne imovine u Zagrebu 9. kolovoza 2019. Iz navedene odluke proiziazi kako se Republika Hrvatska nece koristiti
pravom prvokupa koje je upisano na predmetnim nekretninama.

Dakle, iz navedenog proizlazi kako su u konkretnom sluéaju oviastenici prava prvokupa predmetnih
nekretnina u smislu ¢lanka 37.a Zakona o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara, u vezi s élankom 96. Ovrinog zakona
{.Narodne novine" broj 112/12., 25/13., 93/14. i 73/17. -- u daljnjem tekstu: 0Z), kao i élankom 455. Zakona o
obveznim odnosima (,Narodne novine", broj 35/05., 41/08., 125/11., 78/15. i 29/18.), izjavili kako se neée koristiti tim
svojim pravom prilikom predmetne prodaje navedenih nekretnina.

Podneskom od 12. kolovoza 2018. (listovi 4717-4720 spisa), dakle prije zavrSetka elektronicke javne drazbe,
raziuéni vierovnik ADRIS GRUPA d.d., OIB: 82023167977, Obala Vladimira Nazora I, Rovinj, izvijestio je sud da
sudjeluje na elektronickoj javnoj draZbi za predmetne nekretnine te je predloZio da ga sud, ako bude najpovoljniji
ponuditelj, oslobodi polaganja kupovnine sukladno &lanku 107. stavku 1. OZ-a, u vezi s Elankom 247. stavkom 1. SZ-a.

Uvidom u zemljiSnoknjiZne izvatke za nekretnine iz tocke I. izreke ovog rjeSenja utvrdeno je da je ADRIS
GRUPA d.d., OIB: 82023167977, Obala Vladimira Nazora I, Rovinj prvi razlucni vierovnik u prednosnom redu na sve tri
predmetne nekretnine jer je na temelju Ugovora o ustupu traZbina od 30. svibnja 2019. (upis pod brojem Z-
19686/2019), ovaj vjerovnik stupio na mjesto dotadasnjeq razluénog vjerovnika ADRIA RESORTS d.o.o., OIB:
16582230172, Obala V.Nazora |, Rovinj.

Takoder, istice se kako je ADRIS GRUPA d.d., Rovinj, podneskom od 4. lipnja 2019. (listovi 4617. i 4617. spisa),
izvijestila ovaj sud da na temelju navedenog Ugovora o ustupu trazbina od 30. svibnja 2019., stupa na mjesto
dotadasnjeg stecajnog i razluénog vjerovnika ADRIA RESORTS d.o.0., Rovinj, dok je ADRIA RESORTS d.o.o., Rovinj,
podneskom od 4. lipnja 2019. (listovi 4619. i 4620.) obavijestila sud o navedenom prijenosu trazbina.

Clankom 146. stavkom 2. SZ-a propisano je da ako steéajni vjerovnik otudi svoju trazbinu koju je prijavio u
ste¢ajnom postupku, njezin stjecatelj stupa u pravni poloZaj svoga prednika, ako ovim Zakonom nije drukéije
odredeno, dok je stavkom 3. istog ¢lanka propisano da se prijenos trazbine iz stavka 2. ovoga &lanka moZe
dokazivati u ste€ajnom postupku samo javnom ili javno ovjerovijenom ispravom ili iziavom steéajnoga vjerovnika danom
pred sudom,

Sukladno citiranim odredbama, prijenos trazbine dokazan je Ugovorom o ustupu trazbina od 30. svibnja
2018. (listovi 4621. do 4629.), a koji je ovjeren po javnom biljeZniku Branku Jakicu iz Zagreba, pod poslovnim brojem OV-
9689/2019.

Clankom 302. stavkom 1. Zakona o viasniStvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine" broj 91/96., 68/98.,
137/99., 22/00., 73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 143/12. i 152/14. - u daljnjem tekstu: ZV)
propisano je da traZbina osigurana zaloZnim pravom ima pri namirivanju iz vrijednosti zaloga prednost pred svim
trazbinama koje nisu osigurane zaloZnim pravima na tom zalogu, ako nije $to drugo zakonom odredeno, dok je stavkom
2. istog ¢lanka propisano da ako je zalog opterecen s viSe zaloZnih prava, prednost pri namirivanju ima ona trazbina koja
Je ispred ostalih u prvenstvenom redu.

Nadalje, élankom 319. ZV-a propisano je da prijede Ii na bilo kojem pravnom temelju traZbina osigurana
zaloZnim pravom na drugu osobu, na nju je time ujedno presio i to zaloZno pravo bez posebnoga pravnoga temelja za to i
bez posebnoga nacina stjecanja, osim ako je $to drugo bilo odredeno.

Sukladno citiranim odredbama ZV-a, ADRIS GRUPA d.d., Rovinj, kao prvi razlucni vjierovnik u prednosnom redu
na predmetnim nekretninama, ima prednost pri namirivanju u odnosu na sve druge razlucne vjerovnike.

Iz stanja spisa, kao | podneska razluénog vjerovnika ADRIS GRUPA d.d., Rovinj, od 12. kolovoza 2019. te
priloZene Liste otvorenih stavaka, proizlazi kako potraZivanja ovog razluénog vjerovnika na dan 31. srpnja 2019. iznose




511.877.493,24 kuna.

Bududi da traZbina raziuénog vjerovnika ADRIS GRUPA d.d., Rovinj, koji je jedini ponudite!) i kupac, iznosi znatno
vise od kupovnine koju je isti duZan platiti, tada sukladno &lanku 107. OZ-a, kupac nije duZan poloZiti kupovninu. Zbog
navedenih razloga, prihvacenje zahtjev kupca-raziuénog vjerovnika za oslobadanjem od placanje kupovnine, a koji je
zohtjev podnesen do zavretka elektronicke juvne drazZbe, te je isti osloboden od polaganja kupovnine za nekretnine iz
tocke 1. izreke ovog rjesenja.

Medutim, sukladno Clanku 107. stavku 3, OZ-a, u vezi s Clancima 248. i 254, OZ-g, razluéni vjerovnik-kupac
ADRIS GRUPA d.d., Rovinj, duZan je poloZiti onaj iznos kupovnine koji odgovara iznosu troSkova postupka na Ciju
naknadu imaju prvenstveno pravo druge osobe koje se namiruju iz kupovnine.

S obzirom na to da je razluéni vjerovnik-kupac ADRIS GRUPA d.d., Rovinj, uplatio jaméevinu u iznosu od
30.000.000,00 kuna, a koji iznos, s obzirom na stanje spisa te podnesak steCajnog upravitelja od 5. rujna 2019, (list
4761 spisa), visestruko premasuje iznos troskova u smislu Elanaka 248. | 254. SZ-a, tada je odluleno da ce se iz
upladenog iznosa jaméevine u iznosu od 30.000.000,00 kuna namiriti troskovi na Ciju naknadu imaju prvenstveno
pravo druge osobe koje se namiruju iz kupovnine te do ée se po namirenju tih troskova ostatak upladene jamcevine vratiti
raziucnom vjerovniku,

Nadalje, u smislu lanka 108. stavka 1.13. OZ-a sud e u rjeSenju o dosudi nekretnine odrediti da se nakon
pravomodénosti toga riesenja i nakon §to kupac polozi kupovninu, u zemljiSnu knjigu upise u njegovu korist prave
viasni§tva na dosudenoj nekretnini te da se briSu prava i tereti na nekretnini koji prestaju njezinom prodajom.
Zemlji$noknjizni sud obavit e navedene upise na temelju pravomodnog rjeSenja o dosudi nekretnine i potvrde suda daje
kupac poloZio kupovninu u skladu s tim rjeSenjem.

Clankom 108. stavkom 4. OZ-a propisano je da e sud nakon pravomocnosti rjesenja o dosudi nekretnine i nakon
Sto kupac poloZi kupovninu donijeti zakljuéak o predaji nekretnine kupcu.

Prema Elanku 96. stavku 1. Zakona o zemljiSnim knjiqama (,Narodne novine”, broj 63/19.) sud koji donese

odluku o dosudi naredit ée po sluzbenoj duznosti da se dosuda zabiljeZi u zemljisnoj knjizi.

Sud je na osnovu vidijivih &injenica i primjenom odredbi Zakona/Pravilnika donio odluku kao u izreci sa obrazloZenjem.

Nastavno, o pristupu, metodologiji, tehnikama | metodama procijene vrijednosti nekretnina u stedajevima koji se
vode povodom steCaja hotelskih drustava

Propisi koji se odnose na “nacin, postupak | uvjete procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u viasnistvu
jedinice lokalne samouprave na kojem su izgradeni hoteli i turisticka naselja”. Cijena predmetnih nekretnina
“utvrduje na temelju elaborata ovlatenog sudskog vjeStaka izradenog primjenom usporedne metode (The Sales
Comparison Approach1, komparativna metoda, metoda trziSnoga usporedivanja, metoda usporedivanja
vrijednosti}”.

Naravno, za one koji su upoznati s tom metodom u procjeniteljskom pristupu nije teSko zakljuciti da se radi o
krajnjem pojednostavljenju u tom smislu, jer ne uzima u obzir ni jednu od premisa relevantnih kod procjene, osim
trenutnog trzisnog usporedivanja. S druge strane, znam za podatak da je cijena jednog kvadrata neuredenog
gradevinskog zemljista (prvi red uz more, ukupne povrsine 10.000 m2) u Splity, koje je inae po GUP-u
namijenjeno 2a gradnju hotelskih i slicnih turisti¢kih obhjekata, oglasena i kod vile Harmony u ulici Preradoviéevoj
/ Bagvice na 1200 €/m2, po kojoj je Grad prodao 22 kvadrata gradskog zmlji$ta poduzetniku, nekada prvom
£ovjeku Hypo banke za Dalmaciju.

MoZemo onda postaviti niz pitanja, od kojih su najvainija ova: prvo, radili se o trziSnom usporedivanju u duZoj ili
kradoj vremenskoj seriji, bududi da su nade poslovne banke, kratkorotno gledano, svojim Spekulantskim pristupom
u nekritickoj emisiji kredita u domenu stanogradnje bitno utjecale na pregrijavanje trZista nekretnina, zbog ¢ega su
cijene, 5to je sadasnjim trziSnim zastojem evidentno, bile uistinu prenapuhane? Drugo, moZe li se hotel
usporedivati kao klasi¢na stambena jedinica, usporediva na osnovu pojednostavijene standardizaciig, ili ima svoju
diferentnost po kadrovima, uspjeSnosti poslovanja, brandu, perspektivi u buduénosti itd.? Treée, od kakvog je
strateSkog znaéaja predmetni objekt za ukupnu turisti¢ku perspektivu te razvoj destinacije u uzem i $irem okviru?
No, nije toliko zaudujuca priroda takve pojednostavljene vladine uredbe, bududi da su primarno zainteresirani za
kratkoro&ni drzavni prihod koji bi trebao proizadi iz prometa predmetnih nekretnina, dok je interes za strateske i
razvojne odrednice koje vremenski izlaze iz okvira njihova mandata bitno smanjen.

Slijedom svega spomenutog slijedi sublimirano pitanje: je li moguée usvojiti odgovarajuce kriterije i metodologiju u
procjeni vrijednosti hotelskih objekata i ostalih s njima povezanih nekretnina kako bi se objektivizirala i na neki
natin obrazloZila njihova vrijednost, koja bi vodila u oZivljavanje njihova triidta, i uz koje pozitivne posljedice?
Qdgovore na traZena pitanja moguce je dobiti kroz analizu trenutne prakse i analize na tom podrudju kod nas te
razmatranjem moguce primjene tehnika i metoda trenutno zastupljenih na svjetskoj razini.

U pravcu iznalaZenja najobjektivnije metode u procjeni neke hotelske nekretnine pokusat éemo na praktiénom
primjeru jadranskog hotela s 5 zvijezdica s naglaenim MICE i komercijalnim segmentom gostiju izraCunati njegovu
vrijednost.




Ovaj primjer uzet je iz jednostavnog razloga 3to je autor ovog tlanaka nedavno napravio feasibility studiju
opravdanosti ulaganja u taj hotel. (u privitku)

Pritom e se koristiti trenutno u svjetskoj praksi najzastupljenije metode i tehnike, prezentirane u publikaciji Hotels
& Motels: Valuations and Market Studies (autor: Stephen Rushmore, osnivat i predsjednik konzultantske tvrtke
HVS International).

Nakon velikog investicijskog booma u jadranske hotele, koji je poteo krajem devedesetih i trajao cijelo desetljele,
dobar dio viasnika sada ih se Zeli rijesiti, a kao glavni razlog nesluzbeno navode spori povratak investicije, pritisak
banaka kreditora i krizu koja je jo§ prije dvije godine uzdrmala hotelsko trZiste.

NAJCESCE KORISTENE METODE U PRAKSI | NJIHOVA PRIMJENJIVOST NA NASE UVIETE

U vrednovanju hotela postoje tri pristupa za odabir: pristup na osnovu kapitalizacije prihoda {income
Capitalization Approach), pristup trZiSnog usporedivanja {Sales Comparison Approach}, pristup na osnovu cijene
kostanja (Cost approach). lako su sva tri pristupa procjene zastupljena u praksi i svaki na svoj nacin dolazi u obzir,
njihov odabir prvenstveno ovisi o prirodi hotelskog objekta i hotelskog poduzeca koje je njegov vlasnik, alii o
drugim okolnostima iz uZeg i Sireg ekonomskog okruZenja {konkurentskog seta, trzidnih uvjeta, institucionalnog
okvira isl.).

Uz to postoje i tzv. pro forma pristupi (Rules of Thumb), kojima se pojednostavijeno i priblizno odreduje vrijednost
hotelskog objekta na osnovi cijene i vrijednosti odredenih kategorija u sklopu hotelskog proizvoda i ponude
{prosjetne dnevne cijene sobe ili, recimo, cijene limenke Coca-Cole u mini-baru sobe), kao i na osnovi tzv.
investicijskog raspona (Band of Investment) koriStenjem pokazatelja poslovanja hotela u stabiliziranoj godini.
Slijedom toga izdiferencirale su se tri tehnike vrednovanja hoteiskih objekata:

1. Tehnika vrednovanja na osnovi investicijskog raspona {Band of Investment)

Investicijski raspon, takoder poznat kao “ponderirani prosjeéni trodak kapitala”, iti WACC (Weighted

Average Capital Cost), temelji se na pretpostavci da vecina ulagaca kupuje hotele koristeci kombinaciju kreditnog
zaduZenja i vlastitog kapitala. Oba izvora kapitala trae odredenu stopu povrata na ulozeni kapital. Odgovarajuda
stopa povrata za kreditnu komponentu zove se zaloZna konstanta (mortgage constant), koja kombinira povrat na
kapital (kamata) s povratom kapitala {faktor amortizacije/otplate kredita) u jedinstvenoj stopi. Odgovarajude stope
povrata na

viastiti kapital su komponenta stopa dividende na viastiti kapital {(Equity Dividend Rate). Odgovarajuéa ukupna
stopa kapitalizacije je, dakle, ponderirani prosjeéni tro$ak kapitata iz ta dva izvora. Nakon toga se neto prihod
hotela u stabiliziranoj godini poslovanja dijeli s dobivenom ukupnom stopom kapitalizacije, ¢ime dobivamo ukupnu
kapitaliziranu vrijednost hotelskog objekta. Sljededi primjer zorno pokazuje proceduru izracuna vrijednosti
hotelskog objekta.

Uvjeti financiranja:

kamata na kredit: 4,5%

amortizacija kredita: 20 godina

zaloZna konstanta2 : postotak

kredita u ukupnoj vrijednosti: 0.076876 : 68%

Stopa povrata na viastiti kapital

{prije poreza):  10%

Neto prihod u stabiliziranoj

godini poslovanja: € 5.019.000

Izraun ponderiranog prosjecnog trodka kapitala:
Postotak Stopa Ponderirani vrijednosti povrata prosjek

Kreditni dug
68% x 0.076876 =0.052757
Viastiti kapital

32%  x 0.100000 = 0.032000
Ukupna stopa
kapitalizacije = 0.084757

Stabilizirani neto prihod se dijeli sa ukupnom stopom kapitalizacije Cime dobivamo kapitaliziranu
ukupnu vrijednost hotelskog objekta: € 5.019,000 / 0.084757=$ 59.216.347

2. Tehnika vrednovanja preko multiplikatora prosjene dnevne cijene sobe {(Room Rate

Multiplier)

Hotel vrijedi 1000 puta svoje prosjecne dnevne cijene po sobi (ADR3) pomnoZeno s ukupnim brojem soba.
vrijednost = prosjetna dnevna cijena sobe x broj soba x 1000

ledno od pitanja koje se odmah namece kod provedbe ovakve procedure izracuna jest: koji



ADR koristiti - “trenutni” ili povijesni, ADR u prvoj godini projekcije ili u stabiliziranoj godini?

Ova nedosljednost moZe biti izvor konfuzije i netoénosti. U tu svrhu, logiéno bi bilo primijeniti
ADR iz stabilizirane godine poslovanja. U sluéaju kad imamo, naprimjer, stabilizirani ADR od € 140
i 250 soba u hotelu, u primijenjenoj formuli dobit éemo sljedecu vrijednost:

€ 140 x 250 x 1000 = £ 35.000.000

3., Tehnika vrednovanja preko multiplikatora cijene limenke Coca-Cole u mini-baru sobe

{The Coke-Can Multiplier}

Radi se o jo§ jednom vidu pro forma vrednovanja koje se koristi u industriji smjestaja. Prema toj tehnici, svaka soba
u hotelu vrijedi 100 000 puta cijene Coca-Cole u hotelskom samoposluznom automatu ili mini-baru u sobi.
Konkretno:

vrijednost = cijena Coca-Cole x broj soba x 100 000

Uzmimo primjer da hotel prodaje limenke CocaCole za 1,50 eura u mini-barovima u sobama. Dakle, vrijednost
hotela izradunata je na sljededi nadin:

€ 1,50 x 250 x 100.000 = € 37.500.000

izioZene tehnike procjene ne bave se temeljitom analizom procjene hotelskih objekata, koju inace

zahtjevaju procjenitelji financijskih subjekata (investicijski fondovi, poslovne banke i drugi

kreditori} koji dijelom financiraju transakciju predmetne nekretnine. Stoga i spadaju u skupinu

pro forma procjeniteljskih tehnika.

Glavni im je nedostatak u tzv. retrogradnom pristupu kod odabira premisa za izracun.

Konkretnije, cijena sobe kao premisa je formirana unaprijed dobrim dijelom na osnovi inicijalne

cijene kostanja hotelskog objekta, dok sam goodwill kao dodana vrijednost nije adekvatno

zastupljen. Isto tako, spomenuta tehnika donekle je prihvatljiva za hotele s ograni¢enom uslugom

(samo smjestaj ili noéenje-dorudak i sl.), dok za objekte kompleksnijih sadriaja {wellness, kongresni

i sL.) predstavlja suvile pojednostavaljen pristup.

Djelomiéno je mozda izuzetak tehnika procjene na osnovi investicijskog raspona (Band of Investment).

Taj pristup uzima u obzir stopu povrata pojedinih komponenti ulaganja kapitala, ali na osnovi samo

jedne godine a ne dufeg vremenskog raspona {npr. 10-godi$njeg novCanog tijeka), koje daleko vide
objektivizira kapitalizacijsku mo¢ hotelskog objekta.

Ipak, treba redi da se ove tehnike koriste za brze odnosno grube procjene, ili kod jednostavnijih

objekata, ili kao pomocéni natin usporedivanja u kombinaciji s drugim, sofisticiranijim i pouzdanijim metodama i
tehnikama.

Tehnika procjene na osnovi investicijskog raspona prikladna je kada se na lokalnom hotelskom trZistu

ne oéekuju nikakve znadajnije promjene u ponudi i potrainji, tako da se lako moZe pretpostaviti da je

neto dobit predmetnog hotela prili¢no stabilizirana.

PRISTUPI U VREDNOVANJU NA OSNOVI KAPITALIZACIIE PRIHODA {INCOME CAPITALIZATION APROACH])
Pristupi na osnovi kapitalizacije prihoda temelje se na nacelu da je za vrijednost hotelske nekretnine

indikativan njezin neto povrat.

Buduce koristi od prihodovnog objekta kao $to je hotel predstavijaju procijenjeni neto prihod

na osnovi prognoze prihoda i rashoda prema ofekivanom prometu u buduénosti. Te prednosti

mogu se pretvoriti u pokazatelje trZiSne vrijednosti kroz proces kapitalizacije i analizu diskontiranog

nov€anog tijeka.

Prognoza prihoda i rashoda iskazuje se u nominalnoj ili inflaciji prilagodenoj vrijednosti novéane jedinice za svaku
od godina.

TEHNIKA PROCIENE NA OSNOVI 10-GODISNIEG DISKONTIRANOG NOVCANOG TIJEKA KORETENJEM

STOPE POVRATA NA KREDITNA SREDSTVA 1 VLASTITI KAPITAL

Ova tehnika prikladna je na dinami¢kim hotelskim trZi§tima na kojima se ponude i potrainje stalno

mijenjaju, kao i stopa popunjenosti odredenih hotela, a njihova neto dobit nije stabilizirana.

Projekcija prihoda i rashoda odraZava promjene trZisnih uvjeta i protefe se od pet do deset godina vremenskog
okvira. Tradicionalno, hotelski ulagaci koriste deset godina projekcijskog razdoblja. Za pretvaranje projiciranog
tijeka prihoda u procjenu vrijednosti, predvideni neto prihod podijeljen je na komponentu koja se odnosi na kredit,
odnosno dug, i komponentu viastitog kapitala, temeljene na trZisnoj stopi povrata i odnosu duga prema ukupnoj
vrijednosti — LTV {Loan to Value Ratio4}, sli¢no kao u tehnici investicijskog raspona Band of investment.

Ukupan zbroj obiju navedenih komponenti jednak je vrijednosti imovine. Proces izrauna odvija se na sljedeéi
nadin:

1. Uobiéajeno je kod kreditnog financiranja kupnje ili gradnje hotela unaprijed postaviti

uvjete (visinu kamate, anuitete i odnos visine zajma prema ukupnoj vrijednosti nekretnine koja

je predmet financiranja).



2. Zadana je takoder i odredena stopa povrata na vlastiti uloZeni kapital, jer mnogi kupci hotela na
tome baziraju visinu viastitog uloZenog kapitala u cijeloj transakciji. Spomenuta stopa uzima u obzir
viasnicki benefit, kao §to su periodiéni raspored novéanog tijeka, ostatak od prodaje, amortizacija
duga, benefiti prema porezu na dohodak te mnogi drugi nefinancijski benefiti, kao $to su poslovni
status i prestiz.

3. Vrijednost komponente viastitog ulaganja poéinje s odbijanjem ukupnih godi$njih kreditnih obveza
(annual debt service) od godisnjeg neto prihoda prije podmirenja kreditnih obveza, &ime dobivamo
neto prihod na vilastiti kapital (net income to equity) za svaku godinu. Predvideni neto prihod 11.
godine poslovanja kapitaliziran je u tzv. reverzivnu (nasljednu} vrijednost. Nakon odbitka tzv. bilance
kreditnog duga na kraju 10. godine otplate duga, kao i posrednicke provizije u slu¢aju prodaje iste
nekretnine (obi¢no iznosi 3%), ostatak vlastitog kapitala diskontiran je po vaZeloj stopi prinosa na
vlastiti kapital. Ta je stopa inaCe individualizirana, veé prema investicijskoj perspektivi pojedinog
investitora. U svakom sluéaju, ne moZe biti manja od sluzbene eskontne stope driavne sredidnje
banke. Uz to diskontiraju se, odnosno svode na sadasnju vrijednost, | neto prihodi vlastitog kapitala
svake od 10 projiciranih godina poslovanja objekta.

Zbroj takvih diskontiranih vrijednosti jednak je ukupnoj vrijednosti komponente viastitog kapitala.
Dodavanjem visine kredita na novu vrijednost viastitog kapitala dobivamo ukupnu vrijednost

objekta, odnosno hotelske nekretnine.

Vrijednost objekta dokazuje se rasporedivanjem njegove ukupne vrijednosti na kreditnu komponentu
komponentu vlastitog kapitala uloZenog u njegovu kupnju te provjeru stopa povrata obaju komponenti prema
projiciranom 10-godiSnjem neto prihodu. To se moze zorno prikazati algebarskim izratunom u sklopu primjera iz
prakse (case studyja).

Ovaj proces moZe se izraziti u dvije jednadzbe, u kojima su unaprijed postavljeni matematicki

odnosi izmedu poznatih i nepoznatih varijabli na osnovi sljedecih simbola:

V = vrijednost

N1 = neto prihod prije otplate anuiteta

M = odnos visine duga/kredita prema ukupnoj

vrijednosti {LTV)

f = konstanta godisnjeg anuiteta

n = broj godina u periodu projekcije prihoda

de = godi§nji ostatak novca raspoloZiv za povecanje vlastitog kapitala

dr = ostatak vrijednosti vlastitog kapitala

{Residual Equity Value)

b = postotak provizije posredovanja kod moguce prodaje na kraju razdoblja

P = dio ispladenog duga/kredita kroz period otplate

fp = konstanta godisnjeg servisiranja duga

potrebna za amortizaciju cijelog duga za vrijeme perioda projekcije

Rr = ukupna izlazna stopa kapitalizacije (Overall Terminal Capitalization Rate) koja

je primijenjena na neto prihod da bi se izraunala ukupna reverzivna/nasljedna

vrijednost objekta (prodajna cijena na kraju projeciranog perioda ~ nakon 10. godine}

1/sn = faktor sadaénje vrijednosti 1 euro po stopi prinosa vlastitog kapitala (Ye)

Koristeéi gore navedene simbole mogu se postaviti formule kojima se izracunavaju obje komponente
vrijednosti objekta na kraju razdoblja (10. godine projekcije poslovanja  nov€anog tijeka).

iznos za servisiranje duga/kredita {Debt Service).

jzrafunat je prethodnim utvrdivanjem kreditnog iznosa koji je jednak umnodku ukupne vrijednosti
objekta {V) i odnosa duga prema ukupnoj vrijednosti (M). 1znos za servisiranje duga izracunat je mnoZenjem iznosa
duga/kredita s konstantom godiSnjeg anuiteta (f}, 3to je izraZeno u sljedeéoj formuli:

fx M x V = iznos/suma za servisiranje duga

Neto prihod na viastiti kapital (Net Income to Equity — Equity Dividend). Neto prihod na viastiti

kapital (de) dobije se kad se od ukupnog godidnjeg neto prihoda (N1} oduzme iznos za servisiranje/
otplatu duga, ito je izraZeno kroz sljedeéu formulu:

N1-(fxMxV)=de

Nasljedna vrijednost objekta/hotela (Reversionary Value). Nasljedna vrijednost hotela nakon isteka

10. godine poslovanja izraunava se dijeljenjem neto prihoda 11. godine posiovanja hotela {N111)

s izlaznom stopom kapitalizacije {Rr}. Izralun je zorno prikazan kroz sijedecu formulu:

{NP11/Rr) = nasljedna vrijednost hotela nakon 10.

godine {Reversionary Value)

Posredniéka provizija i pravnicki troskovi5 {Brokerage and Legal Costs).

Prigodom prodaje hotela plada se posrednicka provizija brokeru koji posreduje u prodaji te naknade odvjetniku za
pravnu regulativu. U praksi ovaj dio tro¥kova iznosi od 1 do 4%. Bududi da se ti trodkovi odbijaju od ukupnog



prihoda od prodaje, prakti¢no se odbijaju od nasljedne vrijednosti na kraju 10. godine i izraZeni su u postotku od
upravo te nasljedne vrijednosti.

{N~/Rr) je izraunat prema sljedecoj formuli:

b x (N11/Rr) = tro$kovi provizije i pravni¢kih naknada Krajnja dugovna bilanca (Ending Mortgage

Balance). Dugovna bilanca na kraju desete godine mora se oduzeti od ukupne nasljedne vrijednosti

u svrhu procjene ostatka vlastitog udjela kapitala.

Formula koja se koristi za odredivanje preostalog dijela zajma (izrazen kao postotak poletnog iznosa

kredita) u bilo kojem trenutku (P} uzima konstantu godiénjeg servisiranja duga/kredita tijekom cijelog

perioda amortizacije (f) minus kamatna stopa (i} te se nakon toga dijeli s konstantom godinjeg

servisiranja tijekom 10-godisnje amortizacije duga (fp) umanjena za kamatnu stopu duga (i). Sljedeéa

formula predstavlja udio ispladena kredita {P}:

(f-i/fp-i)=P

Ako je dio isplac¢ena kredita oznacen s P (izraZen kao postotak od pocetnog iznosa kredita), tada je postotak
preostalog kredita izraZen s (1 - P). U tom sluaju konacna dugovna/kreditna bilanca izraunava se umnoskom
dijela preostalog duga {1 - P} s poCetnim iznosom duga (M x V}, §to je izrazeno kroz formulu:

{1- P} x M xV = krajnja dugovna bilanca

{Ending Mortgage Balance)

Ostatak vrijednosti vlastitog kapitala (Residual Equity Value). Vrijednost vlastitog kapitala/
ulaganja nakon prodaje na kraju projekcijskog perioda nasljedna je vrijednost umanjena za
posrednitku proviziju | pravnitke troskove, kao i za krajnju dugovnu bilancy, $to je izraZeno kroz
sljededu prosirenu formulu:

(NI11/Rr) - (b x (N111/Rr)) - {{1 - P) x Nis/

(DCRx f)) =dr

Godisnii tijek novca prema vlastitom kapitalu (Annual Cash Flow to Equity). Sastoji se od zbroja
prinosa na vlastiti kapital (dividende) za svaku godinu projekcije i ostatka vrijednosti vlastitog kapitala na kraju 10.
godine, §to je izraZeno kroz formule:

NI1-{fxMxV)=del

NiZ- {fx M x V)= de2

NI10-(fx M x V) =dell

Vrijednost viastitog ulaganja/kapitala {Value of the Equity). Novéani tijek u odnosu na vlastiti

kapital za svaku godinu projekcije diskontiran je na sadadnju vrijednost prema stopi prinosa vlastitog
kapitala. Sumna tih diskontiranih vrijednosti nov¢anog tijeka tijekom 10 godina projekcije daje

ukupnu vrijednost komponente viastitog kapitala/ulaganja, §to je izraZzeno kroz formulu:

{del x 1/51) + (de2 X 1/52) +.......+ {de10 X 1/510) +

{dr X 1/510) = vrijednost viastitog ulaganja/kapitala {Value of Equity} Zbrojem vrijednosti vlastitog kapitala i
vrijednosti zajma/kredita dobivamo ukupnu vrijednost hotelske nekretnine.

Za primjer ¢emo prikazati izracun vrijednosti jednog vefeg hotela s 5 zvjezdica na jadranskoj

obali, kojemu zbog potpisanog NDA6 ne mozZemo otkriti identitet (Tablica 11 2).

Primjenjujuéi proceduru izracuna koja je temeljito objasnjena u prethodnom dijelu teksta po pojedinim fazama i
kategorijama, dolazimo u Tablici 3 do konacnog izrauna ukupne vrijednosti hotelske nekretnine kao zbroja
vrijednosti dvije komponente:

vrijednosti komponente duga i vrijednosti komponente viastitog ulaganja/kapitala.

Na temelju prethodnog izracuna utvrdena je ukupna vrijednost hotelske nekretnine u iznosu

od € 79.489.000, $to je za € 9.069.000 viSe od cijene njezina koStanja, $to pokazuje ekonomsku
opravdanost ulaganja u takvu nekretninu.

PROJICIRANI NOVCANI TIJEK HOTELA OD 2011. DO 2021. GODINE PREMA USALI7 METODI (IZRAéUN uoono€)/
PROJECTED CASH FLOW OF THE HOTEL IN THE 2011 - 2021 PERIOD ACCORDING TO THE USALI6 METHOD {IN €
000) 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Broj soba / Number of rooms 250 250 250 250 250 250

Zauzetost / Occupancy rate 47% 50% 52% 54% 55% 55%

Prosjecna dnevna cijena (ADR) /

Average daily rate {ADR) € 130,00 € 133,90 € 137,92 € 142,05 £ 146,32 € 150,71

RevPAR {god. prihod po sobi} / RevPAR € 25,09 € 27,49 € 29,45 € 31,50 € 33,04 € 34,04

PRIHOD! / REVENUE

Sobe / Rooms 8.029 8.797 9.424 10.080 10.574 10.891

Hrana i pie / Food and beverage 2.331 2.555 2.736 2.927 3.071 3.163

Wellness & Sports 293 321 344 368 386 398



Lokali / Shops 228 235 242 249 257 264

Ukupno / Total 10.881 11.908 12.746 13.624 14.288 14.716

ODJELNI TROSKOVI / DIVISION COSTS

Sobe / Rooms 1.766 2.287 2.262 2.218 2.326 2.396

Hrana i pie / Food and beverage 2.098 2.248 2.353 2.459 2.518 2.593
Wellness & Sports 147 154 158 162 162 167

Lokali / Shops 41 38 343031 32

Ukupni odjelni troSkovi / Total division costs 4.052 4,727 4.807 4.868 5.037 5.188
BRUTO OPERATIVNI PRIHOD /

GROSS OPERATING INCOME 6.829 7.181 7.939 8.756 9.251 9.528
NERASPOREDENI 1ZDACI /

UNAPPROPRIATED EXPENSES

Administracija / Administrative work 783 834 892 954 1.000 1.030
Marketing 435 357 382 409 429 441

Fran3iza / Franchise 435 476 510 545 572 589

Odrzavanje / Maintenance 653 595 637 681 714 736

Energija / Energy 544 476 510 545 572 589

Ukupno / Total 2.851 2.739 2,932 3.134 3,286 3.385

BRUTO OPERATIVNA DOBIT /

GROSS OPERATING PROFIT 3.978 4.442 5.007 5.622 5.964 6.143
FIKSNI TROSKOVI / FIXED COSTS

Komunalna naknada / Local rates 360 367 375 382 390 398

Rezerva za opremu i instalacije (3%} /

Equipment and installation provisions (3%) 326 357 382 409 429 441
Osiguranje (0,06%) / Insurance (0,06%) 42 127 127 127 127 127
Ukupno / Total 729 851 884 918 945 966

ZARADA PRIJE POREZA NA DOBIT/

EARNINGS BEFORE TAX 3.249 3.591 4.123 4.705 5.019 5.177

Porez na dobit / Income tax0 00000

NETO DOBIT / NET PROFIT 3.249 3.591 4,123 4.705 5.019 5.177

1ZRACUN NETO SADASNJE VRUEDNOST! NOVEANOG TIJEKA NA VLASTITI KAPITAL, 2011- 2020. (U 000 €)
/ CALCULATION OF THE NET PRESENT VALUE OF CASH FLOW TO EqUITY IN € 000S (2011- 2020}
GODINA / YEAR NETO PRIHOD PRUE
SERVISIRANJA DUGA /

NET INCOME BEFORE

DEBT SERVICE

SERVISIRANJE DUGA

(GODISNJEG ANUITETA) /

DEBT SERVICE (ANNUITY)

NOVEANI THEK

VLASTITOG KAPITALA /

CASH FLOW TO EqQUITY

2011 €3.249 € 0 €3.249

2012 €3.591 € 4.386 -€ 796

2013 €4.123 € 4.386 € 263

2014 € 4.705 € 4.386 € 318

2015 € 5.019 € 4.386 € 633

2016 €5.177 € 4.386 € 791

2017 € 5.340 € 4.386 € 954

2018 € 5.508 € 4.386 € 1.122

2019 € 5.682 € 4.386 € 1.295

2020 € 5.860 € 4.386 € 1.474
CAGRS / CAGR7 3,15% € 8.778
GODINA / YEAR NOVCANI TUEK
VLASTITOG KAPITALA /

CASH FLOW TO EQUITY

FAKTOR NETO SADASNJE
VRIJEDNOSTI OD 10% /

NET PRESENT VALUE



o~

FACTOR 10%

SADASNJA VRUEDNOST
NETO PRIHODA /

NET INCOME

PRESENT VALUE
2011€3.2490,9091 € 2.954
2012 -€ 796 0,8264 -€ 658
2013 €263 0,7513 -€ 198
2014€3180,6830€ 217
2015 €633 0,6209 € 393
2016 €791 0,5645 € 446
2017 €954 0,5132 €490
2018 €1.122 0,4665 £ 523
2019€1.2950,4241 € 549
2020 €1.474 0,3855 € 568
Ukupno / Total € 5.286

METODA TRZISNOG USPOREDIVANIA (SALES COMPARISON APPROACH)

Hotelski ulaga€i zainteresirani su za metodu triSnog usporedivanja samo informativno i za okvirnu usporedbu, dok
za odluku o kona&noj kupnji obitno ne koriste ovaj pristup. Cimbenici kao $to su nedostatak svjezih i aktualnih
podataka o prodaji te brojne neprikladne prilagodbe potrebne u tom smislu, kac | opéa nemoguénost utvrdivanja
realnih financijskih uvjeta i ljudske motivacije kod transakcija koje trebaju posiuZiti za usporedbu, &ine ovu tehniku
vrio upitnom. Pristup triisnog usporedivanja moZe biti koristan samo u svrhu stjecanja uvida u raspon vrijednosti
na osnovi evidencije prethodnih transakcija, kao i trend istih pokazatelja, ali samo uz uvjet kvalitetnog pristupa
predmetnim podacima i pokazateljima.

Hotel koji je prethodno koriSten kao praktican primjer za vrednovanje ima povrsinu oko 35.270 m2 i nalazi se na
izuzetno atraktivnoj lokaciji, u dijelu grada uz samu obalu mora. Rezidencijalne gradevine u istom dijetu grada
postiZu cijenu izmedu € 2 800 i € 3 000. Jednostavnom matematikom, usporednim pristupom dolazimo do iznosa
od € 98.756.000 {35.270 m2 x € 2800}, koliko bi trebao vrijediti nas hotel.

PRIKAZ POSTUPNOG IZRACUNA NA OSNOV! 10-GODISNJEG DISKONTIRANOG NOVCANOG TIIEKA KORISTENJEM
STOPE POVRATA NA KREDITNA SREDSTVA | VLASTITI KAPITAL {IZRACUN U 000 €) / STEP-BY-STEP CALCULATION
BASED ON THE 10-YEAR DISCOUNTED CASH FLOW USING THE RATE OF RETURN ON LOAN AND THE RATE OF

RETURN ON EQUITY {IN € 000)

Nasljedna vrijednost / Reversionary Value

Neto prihod 11. godine / Year 11 net income €6.044

Izlazna kapitalizacijska stopa / Terminal capitalised rate 6,85%

Kapitalizirana vrijednost / Capitalised value € 88.199

Troskovi prodaje / Less: selling expenses € 2.646

Nasljedna vrijednost / Reversionary value € 85.553

Ostatak vrijednosti vlastitog kapitala / Equity Residual

Nasljedna vrijednost / Reversionary value € 85.553

Minus: krajnja dugovna bilanca / Less: ending mortgage balance €34.708
Ostatak vrijednosti viastitog kapitala / Equity residual £ 50.845
Sadasnja vrijednost ostatka vlastitog kapitala /

Present Value of Equity Residual

Ostatak vrijednosti viastitog kapitala / Equity residual € 50.845
Diskontni faktor 10% / PV factor at 10% 0,3855
Sadasnja vrijednost ostatka viastitog kapitala / PV equity residual € 19.603

Sadadnja vrijednost komponente viastitog kapitala /

Present Value of Equity Component

Sadadnja vrijednost novéanog tijeka na viastiti kapital / PV cash flow to equity €5.286
Sadasnja vrijednost ostatka viastitog kapitala / PV equity residual €19.603
Sadainja vrijednost komponente viastitog kapitala / PV equity component € 24.889
Ukupna vrijednost nekretnine / Overall Property Value

Vrijednost kreditne komponente / Value of mortgage component €54.600
Vrijednost komponente viastitog kapitala / Value of equity component €24.889
Ukupna vrijednost hotelske nekretnine / Overali property value €79.489

Inicijalna cijena koStanja objekta / TPC - Total Project Cost € 70.420
Razlika / Balance € 9.069



PRISTUP VREDNOVANJA NA OSNOVU CIJENE KOSTANJA OBJEKTA {COST APROACH)

Ovaj pristup moZe pruziti pouzdanu procjenu vrijednosti u slucaju novih objekata, ali za starija zdanja koja pofinju
postupno propadati, $to rezultira gubitkom u vrijednosti, jako je tesko kvantificirati vrijednost. Vecéina hotelskih
kupaca svoje odiuke o kupniji temelji na osnovi ekonomskih ¢imbenika, kao $to su projicirani neto prihod i stopa
povrata ulaganja. Bududi da trokovni pristup ne odraZava prihodovna razmatranja i zahtijeva vrlo kompleksan
pristup u procjeni amortiziranosti starijih objekata, ovaj pristup ima minimalnu teiinu kod donosenja odluke o
vrednovanju hotela.

Medutim, to je korisno u uspostavi benchmarka u dono3enju odluke: kupiti odredeni hotelski objekt ili izgraditi
novi, viastiti. U provedenoj feasibility studiji izratunata je cijena koStanja izgradnje hotela iz prethodnog
prakti¢nog primjera u iznosu od otprilike € 70.420.000.

ZAKUUCAK Kod transakcija hotelskim nekretninama koristi se nekoliko pristupa u njihovu vrednovaniu i procieni,
od okvirnih, tzv. pro forme, do studioznih, koji svecbuhvatnom analizom kapitalizaciie projiciranog prihoda
predmetnog hotela dolaze do njegove realne vrijednosti. Buduci da subjekti dio investicije pokrivaju putem
zaduZivanja, odnosno kredita, a dio iz viastitih izvora (equity), vrednovanje objekta zasniva se na rasporedivanju
njegove ukupne vrijednosti na kreditnu komponentu i komponentu viastitog kapitala uloZenog u njegovu kupnju te
provjeri stopa povrata obaju komponenti prema projiciranom 10-godiSnjem neto prihodu.

Bez obzira na to je Jf investitor prilikom kupnje hotela u stanju vigstitim kapitalom zatvoriti cijelu investiciju, on se
odiutuje za kredit kao izvor dijefa investicije, prvenstveno zato to time dokazano postiZe vedi prinos ili stopu
povrata na viastiti kapital, za $to je on, naravne, Zivo zainteresiran. Iz istog azloga, u vecini sluCajeva viastiti kapital
predstavijo manji dio u participaciji cjelokupne investicije.

Jedini je uvjet da je osobna kapitalizacijska stopa (sposobnost zarade i povrat na uloZeni kapitai) veéa od kamatne
stope kredita, Sto najcesce i jest slucaj kod ozbiljnijih poslovnih ljudi. Dodatni benefit je u disperziji rizika ulfaganja
ukljuCivanjem komponente zajma u ukupnu investiciju.

Kako bismo ocijenili smisao vrednovanja hotelskih i turistickih objekata kroz metodu trZisnog usporedivanja,
preporucenu i sluzbenu prema uredbi Viade RH, kroz praktian primjer luksuznog jadranskog hotela proveli smo
vrednovanje hotelskog objekta kroz nekoliko metoda i tehnika zastupljenih u suvremenoj praksi. Rezultati su
prilicno raznoliki. Pro forma metode pokazuju bitno odstupanje od najstudioznije metode — metode kapitalizacije
prihoda. Djelomicni izuzetak je metoda investicijskog raspona (band investment), koja ima neSto manje odstupanja,
zbog toga $to za premisu takoder uzima neto prihod, ali samo u jednoj — stabiliziranoj godini poslovanjo. Kod
ostalih pro forma metoda velika odstupanja objasnjiva su time $to su one prikladnije za srednje i niZe kategorije
hotela, koji svoju uslugu uglavnom ograni¢avaju samo na nocenfe. Najmanje odstupanje ime pristup vrednovanja
na osnovu troskovne cijene izgradnje (Cost Aproach), jer je vrednovan novi objekt, za kakve taj pristup koliko-toliko
dolazi u obzir,

Najdrastitnije odstupanje vezuje se za pristup trZi3nog usporedivanja i to, 5to je najindikativnife, u smislu
precifenjenosti — za ¢ok € 20.000.000.

Time je potkrijepijena sumnja iz uvoda ovog clanka, koja govori o neprikladnosti ovog pristupa u vrednovanju
hotelskih objekata, koji je naZalost sluZbeno naveden kao poZeljan.

BILIESKE

1 Metoda usporedbe sa sliénim transakcijama koje su veé realizirane u nasoj praksi.

2 izratun zalo¥ne konstante {Mortgage Constant) dobiva se putem formule: MC=i/[ 1~ (1/(1 +i)n})}, gdie je
nominaina kamata na kredit, a “n” broj termina/godina otplate kredita.

3 ADR (Average Daily Rate) - prosjetna ostvarena dnevna cijena scbe.

4 Vaino je naglasiti da se kod izraduna LTV-a uzima u obzir potencijalna prodajna vrijednost hotela na kraju
razdoblja, odnosno kapitalizirana vrijednost iste nekretnine, a ne njezina pofetna kupovna cijena odnosno cijena
kostanja.

5 Pravnicéki trodkovi odnose se na troskove sastavljanja ugovora o prodaji nekretnine i pravnog pracenja realizacije
prodaje (uknjizba i sl.).

6 NDA (Non Disclosure Agreement) — sporazum o poslovnoj tajni i zastiti povjerijivih informacija.

7 USAL! (Uniform System of Accounts for the Lodging industry) — univerzalni sustav izvieStavanja u hotelijerstvu.

8 CAGR {Compound Annual Growth Rate) — prosjecna stopa godisnieg rasta.

H°Hw
I

Nastavno, kao prilog Studiji izvodivosti hotela Marjan.

Trina vrijednost nekretnine definiranja je €. 4. stavak 1. podstavka 41. Zakena o procjeni vrijednosti

nekretnina {, Narodne novine”, broj 78/15) kao pretpostavijeni iznos za koji se moZe oekivati da ¢e se nekretnina
prodati, razmijeniti na dan vrednovanja izmedu zainteresiranog { voljnog) kupca i prodavatelja u transakciji po
trEnim uvjetima nakon prikladnog ogladavanja , a da niti jedna strana nije pod prisilom.



Za izradu pojedine procjene Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine®, broj 78/15) i Pravilnik o
metodama procjene vrijednosti nekretnina {,Narodne novine®, broj 105/15), preporuca koriStenje jedne od slije-
decih propisnih metoda:

» poredbene metode,

* prihodovne metode i/ ili

» troSkovne metode.

Metoda se odabire prema vrsti pojedine nekretnine uzimajudi u obzir odrednice Zakona o procjeni vrijednosti nek-
retnina i pripadajuceg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina te raspoloZive podatke.

Trzna vrijednost se utvrduje iz rezultata koridtene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena
metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metode jedna je osnova a ostale stuZe za potporu ili provjeru rezultata (
flanak. 23. tofka 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Metode procjene trine vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine jesu:

a/ Poredbene metoda ~ za zemljiste, zakup poslovnih prostora, najam stanova kao i potpora odabranoj metodi za
provjeru rezultata.

b/ Prihodovan metoda - za nekretnine na kojima se nalaze najamne nekretnine , gospodarske i druge nekretnine
kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

¢/ Troskovna metoda - za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljezjima
nisu usporedive i za provjeru rezultata.

Poredbena metoda

Poredbena metoda se u prvom redu koristi za utvrdivanje trine vrijednosti neizgradenih i izgradenih

zemljista a koristi se i za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih kuca, kuéa u nizu, stanova, garaza kao,
pomoénih gradevina, garaZnih i parkirali$nih mjesta, plovnih prostora i sli¢no, a temelji se na poredbi nekretnine za
koje se radi procjena s nekretninom koje su bile prodane na istom podrudju u bliskom vremenskom razdoblju (
maksimaino 4 godine) a koje s procjenjivanom nekretninom imaju — pokazuju dovoljno podudarnih obiljeZja.
Poredbenom metodom se trina vrijednost utvrduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene { kupovine) poredbenih
nekretnina.

Prihodovna metoda

Prihodovna metoda je temeljena na godiénjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti uslijed temeljem
zakupa ili najma na tristu ( €. 43. Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina , NN 105/15), a koristi se
prvenstveno za procjenu trine vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz najma ili zakupa.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti umanjuje se za troskove gospodarenja ili

kapitalizira pomoc¢u muitiprikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrZi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu
vrtu nekretnine i predvidivi ostatak odriivog vijeka koriStenja gradevine.

Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosjeéno kapitalizira trina vrijednost

nekretnine a dobiva se iz omjera trinih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina
uzimajudi u obzir ostatak odriivog vijeka koristenja gradevine { ¢l. 4. stavak 1. to¢ka 12. Zakona o procjeni vrijed-
nosti nekretnina).

Trotkovna metoda

Troskovna metoda temelji se na izradunu trodkova gradenia, po danainjim standardima i zahtjevima stanovanja,
gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu gradevine, ugradene i primi-
jeniene materijale za gradnju, tehnologiju gradenja i opremu procjenjivanje gradevine.

TroSkovna vrijednosti procjenjivane nekretnine dolazi iz troSkovne vrijednosti novogradnje umanjene za starost i
nedostatke , pripadajuce uzgredne ( pratece} trodkove i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje poredbenom me-
todom.

Ovas metoda prvenstveno je premjerana za utvrdivanje trine vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i drugo objekti kojima svrha nije ostvarivanje prihoda posebno za procjenu samos-
tojecih, poluugradenih i ugradenih zgrada koje prema svojim obilje%jima nisu usporedive i za provjeru rezultata.
TroSkovna metoda moZe se koristiti i kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odriavanje i koje zahti-
jevaju visoke trokove rekonstrukcije i modernizacije ako trogkovna metode vodi do ostatak vrijednosti nakon
odbitka navedenih troskova rekonstrukcije i modernizacije.

Tro$kovna metoda koristiti se i kod procjene vrijednosti ulaganja u gradevinu.

Trodkovna metoda prilagodava se trZiStu ( €l. 25. Pravilnika .. ) koeficiientom za prilagodnu koji se izvodi iz odnosno
prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajuéim troskovnim vrijednostima istih nekretnina.
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Likvidacijski postupak procjene vrijednosti

Sukladno &l. 34. stavak 2. Praviinika o metodama procjene vrijednosti nekretnina {,Narodne novine”, broj 105/15).
za zgradu koja se moZe — mora odmah ukloniti trina vrijednost utvrduje se kao trina vrijednost zemljista umanjena
za trofkove rusenja , odvoza i £i$éenja terena { uvecana za pladene doprinose,

2. Natin izrade procjene vrijednosti nekretnine

Kod izgradenih katastarskih Cestica 2a odabir metode i odabir podataka mjerodavno je buduée koriStenje nekretni-
ne koje se odabire prema koriStenju koje se uobidajeno ostvaruje ako je pravno dostupno i gospodarski opravdano
- ¢lanak 28. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine”, broj 105/15).

Budude koriStenje nekretnine na dan izrade ovog nalaz za predmetnu nekretninu je obavljanje vlastite djelatnosti iz
skupine hotela.

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina {,Narodne novine®, broj 105/15), razradene su metode
procjene vrijednosti nekretnina i druga pitanja s tim u vezi.

U konkretnom sluéaju Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina za procjenu samostojedih, poluugra-
denih i ugradenih zgrada koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive preporuca koristenje troSkovne metode
procjene (Clanak. 24. stavak 5. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/15).

Svi prorafuni gradevinske I frine vrijednosti nekretnine baziraju se na opisu stanju i opremljenosti prostora objekta
— zgrade hotela u vrijeme oevida i vrijednostima na dan izrade ovog nalaza ( vrednovanja), sve sukladno zadatku
odnosno narudzbi.

Kako u trinoj vrijednosti nekretnine participira i vrijednosti zemljista, troskovi izgradnje zgrade, komunaini i vodni
doprinosi te komunalni prikljuéci to je iste potrebno valorizirati i procijeniti.

3/ Procjene vrijednosti zemijista okuénica i gradevinskog zemljista

Procjena vrijednosti zemljiSta odreduje se poredbenom metodom iz najmanje tri kupoprodajne cijene {(kupovine)
poredbenih nekretnina.

Podatke o kupovinama pribavio sam sa javno dostupnog portala eNekretnine.. Zbog odstupanja u obiljeZjima i
opéim vrijednosnim odnosima procjenjivane i poredbenih nekretnina za izraun trine vrijednosti procjenjivane
nekretnine koristiti ¢e se postupci:

1. meduvremenskog izjednadenje cijena ( indeks cijena nekretnina) obzirom na vrijeme kupovine

poredbenih nekretnina.

Za ovaj postupak koristiti ¢u se podacima portala DrZavnog zavoda za statistiku koji ima specijalizirani portal i ob-
javijuje indekse cijena stambenih nekretnina od 2008. godine, i 2. interaktivnog izjednadenja cijena { interaktivno
izjednadenje cijena je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih estica ili nek-
retnina, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih £estica do kojih
dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativhim obilieZjima u odnosu na katastarsku &esticu ili nekretninu koja je pre-
dmet procjene)vrijednosti {odstupanja u kakvodi) pomocu koeficijenata za preraCunavanje — kojim se vrednuju
slijedeca obilieZja:

a. kategorija zemljista — koji se utvrduje prema spremnosti procjenjivane katastarske Cestice za gradnju na temelju
vazecih prostornih planova i na temelju njenih stvarnih, tehnickih | gospodarskih obiljezja.

Sukladno €lanku 10. i 11. Pravilnika o0 metodama prociene vrijednosti nekretnina katastarske cestice na kojim je
izgraden hotel su I. kategorije.

b. kvalitativna obiljeZja nekretnine iz £lanaka 8. Pravilnika ObiljeZja koja utjetu na vrijednost nekretnine zbog razli-
ke u kvalitativnim obiljeZjima poredbenih nekretnina i procjenjivane procjenjuju se na temeiju njihovih stvarnih
tehnitko — fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po
nalelu dobrog gospodara { &l. 8. stavak 1. Pravilnika .. ),

¢. kakvoda nekretnine u smislu ¢l. 22. Pravilnika { arondacijska povrsina )

Arondacijske povrine u smislu ¢l. 22. Praviinika su one katastarske Cestice koje nisu javne namjene i koje se zbog
svoje velifine, oblika i poloZaja te pogodnosti za gradnju : a/ he mogu samostalno koristiti, b/mogu koristiti za gra-
dnju samo ako se spoje da drugim katastarskim éesticama ili njihovim dijelovima i ¢/ mogu se stvarno koristiti samo
od strane vlasnika susjedne gradevne Cestice ili njihovim spajanjem susjednoj gradevnoj estici.

U smislu &l. 22, Pravilnika katastarske festice na kojim je izgraden hotel nisu arondacijska povrsina — arondacijske
povrsine.

ObiljeZja koja utjeéu na vrijednost nekretnine zbog razlike u kvalitativnim obiljeZjima poredbenih nekretnina i proc-
jenjivane procjenjuju se na temelju njihovih stvarnih tehnicko ~ fizikalnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima
koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara.

3/ Odabir metode procjene

Cinjenicom da u okruZenja a niti na podrudju cijele Dalmacije na portalu eNekretnine.. https://nekretnine.mgipu.hr


http:https://nekretnine.mgipu.hr

Fer

ne prileZe podaci o kupovinama sli¢nih nekretnina, a predmetni objekt ~ hotel gradevinski, funkcionalno i oblikov-
no nije niti usporediv sa drugim hotelima u okruzenju, procjenu trine vrijednosti predmetne nekretnine izvrditi &u
troskovnom metodom, sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina {NN 78/15) i Pravilnikom o proc-
jeni nekretnina {NN 105/15) koji to dopustaju &lankom . 24. stavak 5. Zakona o progcjeni vrijednosti nekretnina, NN
78/15.

Kao pomocna metoda za provjeru rezultata koristiti ¢e se dohodovna metoda.

PROCIENA VRUEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

Nactin izrade procjene — pristup

U konkretnom sluéaju obzirom da se procjenjuje poslovni prostor — hotel, provjera rezultata trine vrijednosti
raditi ée se temeljem prihodovne metode kako to i Pravilnik nalaZe.

Prihodi u prihodovnoj metodi utvrduju se temetjem prihoda koji se postizu na trzistu { odrZivi prihod) sukladno &i.
39. Pravilnika o metcdama procjene.

Prihodovna metoda je temeljena na godidnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti uslijed temeljem
zakupa ili najma na trzidtu ( €. 43. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina , NN 105/15), a koristi se
prvenstveno za procjenu trine vrijednosti nekretnina na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine kojima je svrha ostvarivanje prihoda iz naima ili zakupa.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti umanjuje se za troskove gospodarenja ili kapitalizira
pomodu multiprikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrtu nekret-
nine i predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevine.

Faktor kapitalizacije je kamatna stopa na nekretninu kojom se prosjeéno kapitalizira trzna vrijednost nekretnine a
dobiva se iz omjera trinih podataka o kamatama ne nekretnine i vrijednosti prikladnih nekretnina uzimajuéi u obzir
ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine { ¢l. 4. stavak 1. tocka 12. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).
Kako ne postoje podaci o zakupu ili najmu sliénih objekta za ovaj izradun koristiti éu prihod { procijenjeni ) koji hotel
moze ostvariti iz svog posiovanja obzirom na lokaciju i kategoriju.

Podaci za procjenu prihoda — analiza opéih vrijednosnih odnosa

Cinjenicom da se procjenjuje hotel koji prihod ostvaruje iz pruzanja usluga smjestaja i prehrane potrebno je proci-
jeniti ove prihod na osnovu kapaciteta hotela koji ima: 80 soba za iznajmijivanje od tog 61 dvokrevetnu sobu, 4
trokrevetne, 11. jednokrevetnih te Cetiri apartmana obiteljskog tipa.

Podaci na procjenu prihoda temelje se na cijenama smjestaja koji oglasavaju hoteli u okruZenju.

Analizom oglaSenih cijela dolazi se do podataka da su cijene smjestaja od :

-600-1270kn

-780~-1300kn

-1100 — 1900 kn , dakle prosjecno od 827,00 do 1.473,00 kn po sobi sa dva leZaja - prosjek 1.150,00

kn/ sobiili ( : 7,338659 kn/€) _ 155,64 €/sobi

Last minute bookin

Na popunjenost utjece i tzv ,Last minute booking” gdje za popuniti prazne tjedne tijekom sezone hoteiske kuce
znaju smanjiti cijene i do 50%., $to ukupni ostvareni promet smanjuje orijentaciono do 30% .

Na ovaj nafin prosjecna cijena sobe sa dva leZaja iznosi 108,95 €/sobi { ili 805,00 kn/sobi) , 3to je sukladno objev-
jjenom podatku iz Godi3nji izviedtaj za 2015. godinu, izvor ; BHH —~ Benchmarking hrvatskog hotelijerstva ~ lzvor:
http://w.w.w.hotel-benchmarking.com, u kojem se navodi da su hoteli do 75 soba tijekom 2015. godine ostvarili
najvisu prosjeénu cijenu soba u iznosu od 106,00 £€.

Kako hotel Kristal ima sobe sa pogledom na more $to korisnici izuzetno cijene , mirno okruzenje i lijepi krajolik,
smatram da je prosje¢na cijena sobe od 805,00 kn / dnevno primjerena za ovaj obraéun.

Prikaz i analiza opéih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina

lzvor HTZ — hrvatska turisti¢ka zajednica http://w.w.w.htz.hr

U godi$njem izvjedéu se navodi da su najvecu cijenu po sobi ostvarili hoteli u Isti te da je prosjeéna radna iskoriste-
nost hoteiskih kapaciteta na bazi ostvarenih dana za 2015. godinu i odabrani uzorak od 106 hotela 69%,dok je
iskoristenost na bazi kalendarskih dana manja i iznosi za 2015. godinu i odabrani uzorak 44%.

Najvedu bruto iskoriStenost u 2013. godini imali su hoteli s Cetiri zvjezdice (54%), odnosno s tri zvjezdice (52%)-
lzvor: Hrvatski turizam u brojkama/ croatian tourism in numbers broj 1/ issue 11 ovdje treba istaknuti kako hotel La
Merdian ima sobe sa pogledom na more, izdvojenost a u blizini centru grada , mirno okruZenije i lijepi krajolik, slije-
dom €ega smatram da Ce prosjecna popunjenost biti veca od iskazanog prosjeka i da nece niti manja od 52 % na
razini godine kao 5to su podaci za 2013. godinu. Popunjenosti hotela u Dalmaciji je 74 % prema navedenom lzvje-
§¢u za 2015. godinu.


http:http://w.w.w.htz.hr
http:http://w.w.w.hotel-benchmarking.com

Pretpostavke ove procjene lzrafun bruto prihoda

izvodenje stopa kapitalizacije ill kamatne stope trZista kapitala lzracun neto prihoda

Procjena trine vrijednosti hotela prihodovnom metodom — dvotraéna prihodovana metoda ¢l. 40. stavak 1. Pra-
vilnika

Trina vrijednost nekretnine

Zakljucak: Primijenjen metode procjenjivana rezultirale su indikatorima vrijednosti hotela Marjan ~ §to upuéuje
na Studiju, koja se nalazi u prilogu ove Zalbe.

n Nastavni pregled, sa istaknutim, odredbana koje su u suprotnosti sa Zakonom i/ili pravilima
struke u odnosu na zahtijev po ovoj Zalbi.

Zaklju¢ak o prodaji. Clanak 95. 0Z/14

Nakon provedbe postupka za utvrdivanje vrijednosti nekretnine sud donosi zakljucak o prodaji nekretnine kojim se
utvrduje vrijednost nekretnine i odreduju nacin i uvjeti prodaje.

Uvjeti prodaje. Clanak 98. 0Z/14

(1) Uvjeti prodaje, uz ostale podatke, sadrze:

1. pobliZi opis nekretnine s pripadcima,

2. naznaku prava koja ne prestaju prodajom,

3. naznaku je li nekretnina slobodna od osoba i stvari, odnosno stanuje li ovr3enik s élanovima svoje obitelji u
nekretnini ili je ona dana u najam ili zakup,

4, vrijednost nekretnine utvrdenu zakljuckom o prodaji,

5. cijenu po kojoj se nekretnina moZe prodatii tko je duZan platiti poreze i pristojbe u svezi s prodajom,

6. rok u kojem je kupac duZan poioZiti kupovninuy,

7. nacin prodaje,

8. iznos osiguranja, rok u kojemu mora biti dano, kod koga i kako mora biti dano,

9, posebne uvjete koje kupac mora ispunjavati da bi mogao steci nekretninu.

{2) Rok u kojemu je kupac duZan poloZiti kupovninu ne moie biti duii od tri mjeseca od dana prodaje, bez obzira na
to ispladuje li se cijena odjednom ili u obrocima.

{3} U uvjetima prodaje sud ¢e odrediti da ¢e se nekretnina dosuditi i kupcima koji ¢e ponuditi niZu cijenu prema
veli¢ini ponudene cijene ako kupci koji su ponudili veéu cijenu ne poloZe kupovninu u roku koji ¢e im za to biti
odreden,.

Prodajna cijena. Clanak 102. 02/14)

{1) Na prvoij elektronickoj javnoi draZbi nekretnina se ne moZe prodati ispod Cetiri petine utvrdene vrijednosti
nekretnine.

(2) Na drugoj elektroni€koj javnoj drazbi nekretnina se ne moZe prodati ispod tri petine utvrdene vrijednosti
nekretnine.

(3) Prikuplianje ponuda traje deset radnih dana. Ako se na prvoj elektronitkoj javnoj draZbi ne prikupi nijedna
valjana ponuda, druga elektronicka javna drazba pofinje objavom poziva na sudjelovanje prvog dana nakon
zavrietka prve elektronitke javne draZbe.

{4) Ako se ni na drugoj elektronitkoj javnoj draibi ne prikupi nijedna valjana ponuda, Agencija ¢e o tome
obavijestiti sud. U tom sluaju sud ¢e obustaviti ovrhu.

{5) Odredbe prethodnih stavaka ovoga ¢lanka na odgovarajuéi se nadin primjenjuju i u sluCaju kada se nekretnina
prodaje neposrednom pogodbom.

{6) Ovrhovoditelj moZe najkasnije u roku od tri dana nakon zavrsetka druge elektronicke javne draibe predioiiti
sudu da se, ako se nekretnina ne proda, u njegovu korist zasnuje zaloZno pravo na nekretnini radi osiguranja
trazbine radi Cije je naplate ovrha odredena. Na taj se prijedlog ne pladaju posebne pristojbe. Prednosni red
takvoga zaloZnog prava ovrhovoditelja raduna se od dana stjecanja prava na namirenje {{lanak 84. stavak 2., &lanak
114. stavak 3.).

{7} Obustava ovrhe ne sprjetava pokretanje novoga ovrinoga postupka radi naplate iste trazbine na istoj
nekretnini.

Zavrietak elektronicke javne draibe i dosuda. Clanak 103, 0Z/14

{1) Elektroni¢ka javna draZba zavrSava u trenutku koji je unaprijed odreden u pozivu na sudjelovanje.

(2} Nakon zavrSetka elektronitke javne drazbe Agencija je duZna bez odgode obavijestiti sud ¢ provedenoj
elektronitkoj javnoj drazbi, prikupljenim ponudama i drugim potrebnim podacima, osim u slu€aju iz flanka 102.
stavka 3. ovoga Zakona.

{3) Nakon primitka obavijesti iz stavka 2. ovoga ¢lanka sudac utvrduije koii je kupac ponudio najvecu cijenu i da su
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ispuniene pretpostavke da mu se dosudi nekretnina.

{4) O dosudi nekretnine sud donosi pisanoc rieSenje {riedenje o dosudi) koje se objavljuje na oglasnoj plocisudaina
mreinim stranicama Agendije.

{5) Smatrat ¢e se da je rjeSenje iz stavka 4. ovoga €lanka dostavljeno svim osobama kojima se dostavlja zakljuak o
prodaji te svim sudionicima u drazbi istekom treéega dana od dana njegova isticanja na oglasnoj ploci. Te osobe
imaju pravo traZiti da im se u sudskoj pisarnici neposredno preda otpravak rieSenja.

{6} U riedenju o dosudi sud ée odrediti da ¢e se nekretnina dosuditi i kupcima koji su ponudili niu cijenu, redom
prema veliini cijene koju su ponudifi, ako kupci koji su ponudili vecu cijenu ne poloze kupovninu u roku koji im je
odreden ili koji ée im biti odreden. U tom sluaju sud ée donijeti posebno rjesenje o dosudi svakom sljedeéem
kupcu koji je ispunio uvjete da mu se nekretnina dosudi, u kojem ée odrediti rok za polaganje kupovnine. Sud ¢e u
tom rjeSenju najprije oglasiti nevaZetom dosudu kupcu koji je ponudio visu cijenu.

Polaganije kupovnine. Clanak 106. 0Z/14

(1) Kupac je dufan uplatiti na poseban radun Agencije otvoren za tu namjenu kupovninu u roku odredenom u
zakljucku o prodaii.

{2) Ako kupac u odredenom roku ne poloZi kupovninu, sud ¢e rjeSenjem prodaju oglasiti nevazeéom i odrediti novu
prodaju, uz uvjete odredene za prodaju koja je oglasena nevazedom.

{3} 1z poloiene jamcevine namirit ée se trodkovi nove prodaje i naknaditi razlika izmedu kupovnine postignute na
prijadnjoj i novoj prodaji. O tome odluku donosi sud i dostavija je Agenciji radi prijenosa novéanih sredstava.
Oslobodenje od poiaganja kupovnine. Clanak 107. (NN 93/14)

(1) Ovrhovoditelj koji je kupac i jedini vierovnik koji se namiruje iz kupovnine, nije duzan poloZiti kupovninu ako
ona iznosi koliko i njegova ovrna trazbina ili manje.

{2} Ako kupovnina iznosi viSe od njegove ovrine trazbine, ovrhovoditelj je duZan poloziti razliku. -

(3) Odredbe stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka primjenjuju se i kad je kupac oscba koja se u ovrSnom postupku namiruje
prije svih ostalih vierovnika koji imaju pravo na namirenje iz iste kupovnine, s time da je ona duZna poloZiti onaj
iznoskupovnine koji odgovara iznosu troSkova postupka na ¢iju naknadu imaju prvenstveno pravo druge osobe
koje se namiruju iz kupovnine {Clanak 113.).

(4) sud moze odluditi da kupac koji je osoba koja ima pravo na namirenje iz kupovnine ne poloZi dic kupovnine za
koii se osnovano moZe pretpostaviti da ¢e biti pokriven iznosom koji ée mu pripasti prema rieSenju o namirenju,
{5} O oslobodeniu kupca od polaganja kupovnine prema odredbama stavaka 1. do 4. ovoga £lanka sud odiutuje, na
temelju zahtjeva kupca podnesenog sudy naikasniie do zavretka elektronicke javne drazbe, u rieSenju o dosudi.
Traibine uz uvjet. Clanak 121.

(1) Iznos uvietne trazbine koia je osigurana zaloZnim pravom izdvoiit ¢e se i staviti u sudski, odnosno
javnobiljeznicki polog i isplatiti kad se odgodni uviet ispuni ili kad bude sigurno da se raskidni uviet nede ispuniti.
{2) Ako se odgodni uviet ne ispuni ili se ispuni raskidni uviet, izdvojeni iznos kupovnine sluZi za namirenie
vierovnika €ije traZbine nisu potpuno ili nisu uopce namirene, a ako takvih vierovnika nema ili cijeli iznos niie
iscrplien njthovim namirenijem, taj ¢e se iznos, odnosno ostatak predati ovrseniku.

Predbilje?ba zaloinoga prava i zabiljezba spora. Clanak 122.

{1) Ako je u zemljiSnu knjigu upisana predbiljeZba zaloZnoga prava, a osoba u &iju je korist predbiljezba upisana
dokaZe da je u tijeku postupak za njezino opravdanje, odnosno da jos nije protekao rok za pokretanje toga
postupka, trazbina na koju se predbiliefba odnosi namiruje se na naéin na koji se namiruje trazbina uz odgodni
uvijet.

{2) Trazbina za koiu je u zemlji$noj knjizi upisana zabilieZba spora radi brisania zaloZnoga prava ili zabilieZba o
drugom sporu namiruje se na nadin na koli se namiruje traZbina uz raskidni uviet.

Sud je oviadten da na zakonit nadin primjenjuje propise. Analizom tijeka i sadriaja stefajnog postupka Adriatic-a
d.d. u ste€aju, poduzete radnje, sa uéinkom u kontekstu smisla/naéela Steéajnog zakona, su u suprotnostisa
provedebenim odredbama/radnjama Stefajnog zakona i drugih provedbenih Zakona/Pravilnika,

Naime, prema €lanku 2. SZ/2017 ciljevi predstedajnoga i steajnoga postupka su

{1) Predstetajni postupak provodi se radi uredivanja pravnoga poloZaja duZnika i njegova odnosa prema
vjerovnicima i odriavania njegove djelatnosti.

{2) Stedaini postupak provodi se radi skupnoga namirenja vjerovnika stefajnoga duZnika, unovéenjem njegove
imovine i podjelom prikuplienih sredstava vjerovnicima.

{ to prema pravnim pravilima koji ne dopustaju zlouporabe prava od sudionika predsteéajnog i stetajnog postupka.

Dakle, uvidom u spis St-168/2014 mogu se utvrditi radnje kojea nisu u skiadu sa Zakonom i pravilima struke, stoga
predlaZem odadrugostupanjski ukine rjeSenje o dosudiito zbog

{1) 3to nije proveden postupka za utvrdivanje vrijednosti nekretnine - ianak 95. 0Z/14 — u odnosu na propisani



postupak, sadrZaj i ovlastenja tijela prema SZ, naime suprotno Pravilniku i sudskoj praksi oviadteni sudski vjedtak je
kod utvrdivanja vrijednosti keristio isklju¢ivo trodkovnu metodu, koja za u€inak ima da se vrijednost metra
kvadratnog hotela Marjan prodaje po 750 Eura, sa napomenom da se radi ukupno o 55000 metara kvadratnih
htela Marjan;

{2} 5to kod uvjeti prodaje nema naznake prava koja ne prestaju prodajom - &anak 98. 02/14 - u odnosu na
zabiljezbe spora radi utvrdivanja niftetnosti;

{3} 5to se na elektronitkoj javnoj draibi nekretnina e ne moZe prodati ispod Zetiri petine utvrdene vrijednosti
nekretnine - ¢lanak 102. 0Z/14;

(4) 3to je nakon primitka obavijesti iz stavka 2. ovoga €lanka sudac utvrdio da su ispunjene pretpostavke da mu se
dosudi nekretnina - ¢lanak 103. 0Z/14 ~ bas suprotno opée i posebne predpostavke nisu ispunjene;

(5) Sto je kupac duZan uplatiti na poseban raun Agencije otvoren za tu namjenu kupovninu u roku odredenom u
zakljucku o prodaji - ¢lanak 106. /OZ ~ u odnosu na vidliivu zabiljeZbu spora za utvrdivanje nistetnosti na
nekretninama steajnog duZnika;

{6) 5to ne postoji suglasnost stefajnog upravitelja o prijenosu/ustupu trazbina izmedu ADRIA RESORTS d.o0.0. Rovinj
i ADRIS d.d. Rovinj.;

(7) §to vjerovnici protiv kojih se pokredu sporovi odnosno tuibe za pobijanje pravnih radnji nisu oviasteni
sudjelovati u odlucivanju o povlalenju tuzbi, nego je, u takvim okolnostima odlucivanja, iznimno, ovlaiten sud da
postupa po sluzbenoj duZnosti.

v Primjenjival pravnih normi u steajnom postupku/sud pravednost i skupno namirenje stecajnih
vierovnika, medu koiima su radnici duZnika odnosng stecajni vierovnici | viSeg isplatnog reda , prodaje” po cijen
kvadrata pojate u Ogorjy, ili pravnim izri¢ajem , uz odgovarajuéu primjenu pravila o prodaiji i dosudi nekretnine
u ovrinom postupku, osobe koje imaju pravo na Zalbu u postupku prodaje nekretnine u steCajnom postupku
protiv rieSenja o dosudi su stecaini duZnik, zatim osobe koje su sudjelovale na draZbi kao ponuditelii te razluéni
vierovnici na nekretninama na kojima postoli raziuéne pravo.

Buduci da iz stanja spisa, kao | izvieStaja Financijske agenciie 0 provedenoj elektroni¢koj javnoi draZbi za
predmetne nekretnine, proiziazi kako stecaini vierovnik Rovinjska mo¢vara {.d.o.0. Split nije sudjelovao na
javnoj drazbhi kao ponuditelj niti je isti razluéni vierovnik u ovom ste¢ajinom postupku, tada ie niegova Zalba
nedopustena jer Zalitel] ne spada u krug osgha koiji su oviasteni podnijeti Zalbu protiv rie€enija o dosudi
nekretnina.

Zbog navedenih razloga, trebalo je na temelju ¢lanka 358, stavaka 1.1 3. ZPP-a, u vezi s {lankom 10, SZ-a i

dlankom 21. 0Z-a, odbaciti Zalbu steajnog vierovnika Rovinjska modvara j.d.0.0. Split, kao nedopustenu.
Slijedom svega navedenoga, odlueno je kao u izreci ovog rjeSenja.

Vv Primjenjivadima, ciljevi predstecajnoga i steCajnoga postupka. Clanak 2. $2/17 propisuju (1) Predstedajni
postupak provodi se radi uredivanja pravnoga poloZaja duZnika i njegova odnosa prema vjerovnicima i odriavanja
njegove djelatnosti, (2) Stedaini postupak provodi se radi skupnoga namiren/a vierovnika ste€ajinoga duznika,
unovéeniem njegove imovine i podjelom prikuplienih sredstava vierovnicima, Postenim duZnicima pojedincima
omogucit ¢e se oslobodenje od preostalih obveza prema odredbama glave iX. ovoga Zakona.

(3) Tijekom steajnoga postupka moZe se provesti stecajni plan prema odredbama glave VIi. ovoga Zakona.

Natela postupka. Clanak 11. 0Z/17 propisuje (1) Predsteéajni i ste¢ajni postupak pokrecu se na prijediog oviastene
osobe. {2) Predstecajni | steajni postupci su hitni.

{3) Sud po slufbenoj duZnosti utvrduje sve €injenice koje su vaZne za predstelaini i ste€ajni postupak te radi toga
moZe izvoditi sve potrebne dokaze.

(4) Sud moze odiuke donositi | bez usmene rasprave.

{5} Sud moZe odustati od saslu$anja duZnika kad je ono propisano ovim Zakonom, ako su osobe ovlastene za zastu-
panje duznika po zakonu ili osobe koje imaju udio u duZniku, odnosno duznik pojedinac nepoznatog boravista ili se
nalaze u inozemstvu pa bi njihovo sasluianje dovelo do odugovialenja postupka. Umjesto odsutnoga duznika po-
jedinca moZe biti sasluSan njegov zastupnik ili srodnik, ako je to mogude. Radi zaStite prava duZnika, u slu¢ajevima
u kojima je odustao od njegova sasludanja, sud moZe duZniku imenovati priviemenoga zastupnika.

(6} Prijediozi, izjave i prigovori ne mogu se davati, odnosno podnositi ako se propusti rok, odnosno izostane s rocis-
ta na kojem ih je trebalo dati ili podnijeti, ako ovim Zakonom nije drukdije odredeno. U predstedajnom i stecajnom
postupku ne moZe se traZiti povrat u prijainje stanje.

{7} Na postupke i mjere o kojima prema ovom Zakonu odiu€uju vierovnici, a kojima se odstupa od skupnoga nami-
renja_vierovnika unovéenjem duZnikove imovine i podjelom prikuplienih sredstava vierovnicima na odgovarajudi se

nafin primjenjuju propisi kojima se ureduje podrucje drzavnih potpora.




Odiuke. Clanak 18. $2/2017 propisuje (1) Odluke u predste¢ajnom i ste¢ajnom postupku sud donosi u obliku rjede-
nja i zakljucka.

(2) Zakljuckom sud izdaje nalog sluZbenoj osobi ili tijelu u postupku za obavljanje pojedinih radnji te odlu¢uje o
upravljanju postupkom i o drugim pitanjima ako je to izrijekom odredeno ovim Zakonom.

Pravni lijekovi. Clanak 19. 0Z/17 propisuje (1) Protiv rieenja donesenoga u prvom stupnju mo?e se izjaviti ?alba,
ako ovim Zakonom nije drukcije odredeno.

(2) Zalba se izjavijuje u roku od osam dana od dostave prvostupaniskoga rie$enia, ako ovim Zakonom nije drukéije
odredeno.

(3) Zalba ne odgada provedbu riesenja, ako ovim Zakonom niie drukéiie odredeno.

(4) Prvostupaniski sud duZan je zalbu podobnu za odiucivanje dostaviti drugostupaniskom sudu u roku od gsam
dana od njezina primitka, ako ovim Zakonom niie drukciie odredenoc.

(5] Ako je protiv rieSenja dopustena posebna Zalba, prvostupaniski sud ée umnoiZiti dio spisa na koii se falba odnosi
i prijepis toga dijela spisa sa Zalbom dostaviti drugostupanjskom sudu. Dok drugostupaniski sud ne donese odiuku,
u prvostupaniskom postupku poduzimat ¢e se one radnje koje je moguce poduzimati prije pravomodénosti pobija-
noga rieSenia, ako ovim Zakonom nije drukcije odredeno.

{6} Drugostupaniski sud duZan je o Zalbi odluciti najkasniie u roku od 60 dana od primitka Zalbe, ako ovim Zakonom
nije drukéije odredeno.

{7} Protiv zakljutka nije dopusten pravni lijek.

(8) U predstefajnom i ste€ajnom postupku ne mole se podnijeti prijedlog za ponavljanje postupka, a revizija se
moie izjaviti samo ako odluka drugostupanjskoga suda ovisi ¢ rjefenju nekoga materijalnopravnog ili postupovno-
pravnog pitanja vaznog za osiguravanje jedinstvene primjene zakona i ravnopravnosti gradana.

Ovlaétenja suda. Clanak 76. $2/17 propisuje sud u ste¢ajnom postupku:

1. odluéuje o pokretanju prethodnoga postupka radi utvrdivanja postojanja stefajnoga razloga i provodi taj postu-
pak

2. odlutuje o otvaranju stefajnoga postupka

3, imenuje i razrie$ava ste€ainoga upravitelia, nadzire niegov rad i daje mu pbvezne upute, u skladu s ovim Zako-
nom

4. nadzire rad odbora vjerovnika

5. odreduje zapoCete posiove koje treba zavrsiti tijekom stedajnoga postupka, u skladu s ovim Zakonom

6. odreduje nagradu stefajnom upravitelju

7. odobrava isplatu vierovnika

8. donosi odiuke o zaklju€enju i obustavi stefajnoga postupka

9. odlutuje o svim drugim pitanjima steajnoga postupka, ako prema ovom Zakonu ne odluuje drugo tijeio stecaj-
noga postupka.

Oviadtenja steajnoga upravitelja, Clanak 88. $2/17 propisuje (1) Stecajni upraviteli ima prava i obveze tijela duzni-
ka pravne osobe, ako ovim Zakonom nije drukdiie odredeno.

(2) Ako steCajni duZnik nastavlja poslovati tijekom stefajnoga postupka u skladu s Zlankom 217. stavkom 2, ovoga
Zakona, poslovanje vodi stefajni upravitelj.

{3) Stedaini upravitelj zastupa duZnika.

{4) Stefaijni upraviteli vodi samo one posiove duZnika pojedinca koji se odnose na ste€ainu masu i zastupa ga kao
stefainoga duZnika s ovlasteniima zakonskoga zastupnika.

DuZnosti ste¢ajnoga upravitelja. Clanak 89. $2/17 propisuje (1) Ste¢ajni upravitelj duzan je postupati savjesno i
uredno, a osobito:

1. dovesti u red ocevidnik knjigovodstvenih podataka do dana otvaranja stetajnoga postupka

2. sastaviti predraun trodkova stecajnoga postupka i dostaviti na odobrenje odboru vjerovnika

3. odrediti povjerenstvo za popis imovine

4, sastaviti podetno stanje imovine duinika

5. kao dobar gospodar brinuti se o zavrietku zapoctetih, a neobavijenih posiova duZnika i posiova potrebnih da bi se
sprijecilo nastupanje Stete nad sredstvima duznika

6. brinuti se o ostvarivanju trazbine duinika

7. savjesno voditi postovanje duZnika iz &lanka 217. stavka 2. ovoga Zakona

8. dostaviti Hrvatskom zavodu za mirovinsko osiguranje isprave koje se odnose na radnopravni status osiguranika
9. unovditi, odnosno naplatiti s paZnjom dobropa gospodara stvari i prava duZnika koja ulaze u steainu masu

10. pripremiti isplatu vierovnika i nakon odobrenia izvrsiti isplatu




11. dostaviti odboru vierovnika zavréni racun

12. izvrditi naknadne isplate vierovnika

13. nakon zakliucenja stedainoga postupka zastupati ste€ajnu masu u skiadu s ovim Zakonom.

(2) Stecaini upraviteli duan {e podnositi na propisanom obrascu pisana jzvie$éa o tijeku stecainoga postupka i o
stanju steCajne mase, i to najmanije jedanput u tri mieseca.

{3) Pisana izvjeséa iz stavka 2. ovoga &lanka i druga izvje$¢a koja je stedajni upravitelj duZan podnositi na temelju
ovoga Zakona objavit ¢e se na mreZnoj stranici e-Oglasna plo¢a sudova bez odgode.

Nadzor nad radom steéajnoga upravitelja. Clanak 90. $2/17 propisuje {1) Rad stedajnoga upravitelja nadzire sud,
odbor viergvnika i skupstina vierovnika koji su oviasteni u svako doba zatraZiti obavijesti ili izvieséa iz Slanka 89.
stavka 2. ovoga Zakona.

(2} Ako stecajni upravitelj ne postupi prema nalogu suda za obavljanje duinosti iz ¢lanka 89. ovoga Zakona, sud ga
moze kazniti novéanom kaznom do 10.000,00 kuna.

Odgovornost ste¢ajnoga upravitelja. Clanak 92. 52/17 propisuje (1) Stefalni upravitel duZan je naknaditi $tetu svim
sudionicama ako je svojom krivniom povrijedio koju od svojih duZnosti.

{2) Stedaini upravitell ne odgovara za Stetu nastalu zbog radnie koju je odobrio sud odnosho zbog radnije koju je
poduzeo u ovrsi naloga ili upute suda, osim ako je odobrenije ili uputu ishodio na prijevaran nadin.

{3) Za stetu koju pocine radnici steCajnoga upravitelja stecajni upravitelj odgovara samo ako je Steta nastala zbog
propusta u njihovu nadzoru.

(4} Stecajni upraviteli duZan je naknaditi Stetu vierovniku steaine mase koju ie pretrpio zbog neispunjenja obveze
stealne mase preuzete njegovom pravnom radnjom, osim ako stecajni upravitelj u vrijeme preuzimanja obveze
nije mogao predvidieti da ste€ajna masa nece biti dostatna za njezino ispunjenije,

Rokovi za podno3enje zahtjeva za naknadu $tete. Clanak 93. $Z/17 propisuje (1) Pravo na podno3enje zahtjeva za
naknadu Stete nastale zbog povrede duZnosti steCajnoga upravitelja zastarijeva istekom roka od tri godine od saz-
nanja ostecenoga za Stetu i okolnosti na kojima se zasniva obveza steCajnoga upravitelja za naknadu Stete,

{2) Pravo na podnodenje zahtjeva za naknadu Stete zastarijeva najkasnije istekom roka od tri godine od pravomoc-
nosti rieSenja o zakljuéenju ste€ajnoga postupka.

{3) Prave na podnosenje zahtjeva za naknadu Stete prouzrocene povredom duznosti podinjene u svezi s naknad-
nom diobom ili nadzorom nad ispunjenjem stefajnoga plana zastarijeva istekom roka od tri godine od provedbe
naknadne diobe ili zavrietka nadzora.

{4] O zahtjevima za naknadu $tete protiv steajnoga upravitelja sud odlu€uje u parni¢nom postupku.

Vodenje skupstine vjerovnika i odludivanje. Clanak 105. $2/17 propisuje (1) Skupstinu vjerovnika vodi sud.

{2) Smatrat e se da je na skupstini vierovnika odluka donesena ako zbroj iznosa trazbina ste€ajnih vjerovnika koji
su glasovali za neku odluku iznosi viSe od zbroja iznosa trazbina vjerovnika koji su glasovali protiv te odluke, ako
ovim Zakonom za donosenje pojedine odiuke nije drukdije odredeno.

Pravo glasa. Clanak 106. $2/17 propisuje (1) Pravo glasa na skupitini vjerovnika imaju ste¢ajni vjerovnici ¢ije su
trazbine utvrdene,

{2) Smatrat e se da vierovnik ima pravo glasa, iako ]e njegova trazbina osporena, ako postojanie svoie trazbine
dokazuje ovrinom ispravom, osim ako se javnom ili javno ovjerovljenom ispravem ne dokaZe prestanak postojania
traZbine.

(3) Smatrat ée se da razluni vierovnik ima pravo glasa za dio svoje trazbine osigurane raziuénim pravom koju e
priiavio u stecajnom postupku kao steajni vierovnik, iako je ta njegova trazbina osporena, ako je osigurana raziuc-
nim pravom upisanim u javnoj kniizi, osim ako duZnik javnom ili javno ovierovijenom ispravom ne dokaZe presta-
nak postojania trazbine,

(4} Viergvnicima osporenih trazbina, i ako nisu ispuniene pretpostavke iz stavaka 2. i 3. ovoga &lanka, priznat ¢e se
pravo glasa ako se na skup3tini vierovnika stecajni upravitel] i nazodni vierovnici s pravom glasa tako sporazumiju.
Ako se sporazum ne mo?e postidi, o tome odlucuie sud na_skupstini rieSenjem protiv kojeg niie dopustena posebna
Zalba.

{5) Vierovnici niZih isplatnih redova nemaju pravo glasa, osim ako su njihove trazbine utvrdene.

{6) Sud moze tijekom glasovanja na stjedecim skupStinama vjerovnika na prijedlog stecajnoga upravitelja ili kojega
od nazocnih vjerovnika s pravom glasa izmijeniti svoju odluku o pravu glasa vjerovnika osporenih trazbina.

{7) Odredba stavka 2. ovoga {lanka na odgovarajudi se nalin primjenjuje i na vierovnike {ije su trazbine vezane za
odgodni uvjet.

(8] Pravo glasa imaju vierovnici do potpunoga namirenja svoje trazbine.




Ovlastenja skupstine vjerovnika. Clanak 107. SZ/17 propisuje (1) Skupétina vjerovnika ovlaétena je na izvjeétajnom
ro¢istu ili kojem kasnijem rogistu:

1. osnovati odbor vjerovnika, ako on nije osnovan, odnosnc izmijeniti njegov sastav ili ga ukinuti

2. imenovati novoga stedainog upravitelia

3. odluditi o poslovanju duZnika iz élanka 217. stavka 2. ovoga Zakona i o nadinu i uvjetima unovéenja njegove imo-
vine

4. naloZiti stecajnom upravitelju izradu steajnoga plana

5. donijeti sve odluke iz nadleZnosti odbora vjerovnika

6. odluéiti o drugim pitanjima vainim za provedbu i zavretak steajnoga postupka u skladu s ovim Zakonom.

{2) skupétina vierovnika ima pravo zatraZiti od stefainoga upravitelja obavijesti i izvjeStaje o stanju stvari | vodeniu
poslova. Akg odbor vierovnika nije osnovan, skup§tina vierovnika mo?e naloZiti provieru prometa i iznosa gotova
novca kojom upraviia stedajni upravitelj.

{3) Vjerovnici svoje odluke mogu izmijeniti na kasnijim rociStima skupstine vierovnika.

Pojam ste¢ajne mase. Clanak 134. 52/17 propisuje (1) Stecajna masa obuhvacéa cjelokupnu imovinu duZnika u vri-
jeme otvaranja stecajnoga postupka te imovinu koju on stekne tijekom stefajnoga postupka.

{2) Stefaina masa sluZi namirenju trokova stefajnoga postupka te traZbine vjerovnika ste¢ajnoga duinika, odnos-
no trazbine tije je namirenje osigurano odredenim pravima na imovini duZnika.

Pojam stedajnoga vierovnika. Clanak 137. $2/17 propisuje (1) Ste€ajni vierovnici su osobni vjerovnici du3nika koji u
vrijeme otvaranja steajnoga postupka imaju koju imovinskopravnu traZbinu prema niemu.

{2) Ste€ajni vijerovnici se prema svojim trazbinama razvrstavaju u isplatne redove, Vjerovnici kasnijega isplatnoga
reda mogu se namiriti tek nakon $to budu u cijelosti namireni vjerovnici prethodnoga isplatnog reda. Steajni vie-
rovnici istoga isplatnog reda namiruju se razmjerno veliCini svojih trazbina.

Trazbine visih isplatnih redova. Clanak 138. SZ/17 propisuje (1) U traZbine prvog viSeq isplatnog reda ulaze: - tras-
bine radnika i prijaniih duZnikovih radnika nastale do otvaranja stefajnog postupka iz radnog odnosg — traZbine
proraéuna, zavoda ili fondove u skiadu s posebnim propisima u visini privadaiuceq dijela ukupnog troska plade ili
naknade plade — otpremnine do iznosa propisanoga zakonom odnosno kolektivnim ugovorom i traZbine po osnovi
naknade Stete pretroliene zbog ozljede na radu ili profesionaine bolesti.

{2) U trakbine drugoga viSega isplatnog reda ulaze sve ostale trazbine prema duZniku, osim onih koje su razvrstane
u niZe isplatne redove.

(3] Namirenje utvrdenih traZbina iz stavka 1. ovoga &lanka provodi se sukladno posebnim propisima koji ureduju
ispiatu plade, doprinose za obvezna osigurania prema pladi te pripadajudi porez i prirez videga isplatnog reda ulaze
sve ostale trazbine prema duZniku, osim onih koje su razvrstane u niZe isplatne redove,

Pravo odvojenoga namirenja iz stvari i prava upisanih u javne knjige. Clanak 149. 52/..17 propisuje

Vjerovnici koji imaju zalozno pravo ili pravo na namirenje na kojoj stvari ili pravu koji su upisani u javnoj knjizi imaju
pravo odvojenoga namirenja na toj stvari ili pravo unovcenja prema odredbama ¢lanka 248. ovoga Zakona.
Obraéun tro$kova i namirenje razlugnih vierovnika. Clanak 248. 5Z/..17. propisuje (1) Nakon unovéenja stvari ili
prava na kojemu postoji raziuéno pravo upisano u javnoj knjizi sud e iz iznosa ostvarenoga prodajom:

1. namiriti troskove unovéenja iz flanka 254. ovoga Zakona

2. namiriti traZbine razluénih vjerovnika prema redoslijedu odredenom pravilima ovrinoga postupka i

3. preostali iznos predati ste¢ajnom upravitelju za namirenje stecajnih vjerovnika.

{2) Sud je duZan donijeti rjeSenje o namirenju u roku od 30 od dana pravomoénosti rje$enja o dosudi.

Obradun troskova. Clanak 254. $Z/..17 propisuje (1) Steajni upravitelj duzan je dostaviti sudu obracun troskova
utvrdivanja predmeta razluénoga prava i troskova njegova unovéenja u roku od osam dana od dana pravomoénosti
rjeSenja o dosudi.

{2) Troskovi utvrdivanja predmeta razluénoga prava odreduju se pausalno uiznosu od 5 % od utrika.

(3) Trodkovi unovéenja predmeta razluénoga prava odreduju se pausalno u iznosu od 5 % od utrSka. Ako su stvarno
nastali trokovi unovdenja znatno niZi ili visi, odredit e se u stvarnoj visini. Ako je zbog unovéenja stedajna masa
opteredena porezom, iznos toga poreza pridodaje se pausaiu troSkova unovienja odnosno stvarno nastalim tros-
kovima unovéenja.

Trazbine stecajnih vierovnika. Clanak 167. 52/..17 propisuje stedajni vierovnici mogu svoje trazbine prema duzniku
ostvarivati samo u ste¢ajnom postupku.




Skupna $teta. Clanak 172.52/..17 propisuje (1) Zahtjeve stedajnih vierovnika za naknadu $tete koju su zajednicki
pretrpjeli zbog smanjenja imovine koja ulazi u steéajnu masu prije ili nakon otvaranja stefajnoga postupka {skupna
teta) mote, za vrijeme trajanja stefajnoga postupka, ostvarivati samo stedajni upravitel]. Ako su zahtjevi za nak-
nadu Stete upravljeni protiv stefajnoga upravitelja, moZe ih ostvarivati samo novoimenovani stecajni upravitel].

{2) Ako je na zahtjev stefajnoga upravitelja ili jednog il vi$e ste€ajnih vjerovnika skupitina vierovnika odbila dati
odobrenje za pokretanje parnice, odnosno nastavak ve¢ pokrenute parnice radi naknade 3tete, parnicu su oviasteni
pokrenuti, odnosno nastaviti ve¢ pokrenutu parnicu stecajni vierovnici u svoje ime i za svoj raun u roku od osam
dana od donosSenja odluke skup3tine vjerovnika.

(3) U sluéaju iz stavka 2. ovoga ¢lanka tuzenik se ne moie protiviti stupanju steéajnih vjerovnika u parnicu.

{4) Ako stedajni vierovnici ne pokrenu parnicu, odnosno ne predloie nastavak veé pokrenute parnice u roku iz stav-
ka 2. ovoga €lanka, smatrat ¢e se da su odustali od prava na njezino vodenje.

{5} Ako stecajni vjerovnici uspiju u parnici na nacin da se njihove utvrdene trazbine i troSkovi parni¢noga postupka
mogu namiriti u punom iznosu, duzni su preostali visak prenijeti u steCajnu masu.

Kongruentno namirenje. Clanak 199. $2/..17 propisuje (1) Pravna radnja, poduzeta u posljednja tri mjeseca prije
podnosenja prijedlioga za otvaranje stefajnoga postupka, kojom se jednom stecajnom vjerovniku daje ili omoguéa-
va osiguranje ili namirenje na nadin i u vrijeme u skiadu sa sadrZajem njegova prava [kongruentno namirenje),
moZe se pobijati ako je u vrijeme kad je poduzeta duznik bio nesposoban za pladanje i ako je vjerovnik u to vrijeme
znao za tu nesposobnost.

{2) Pobojna je i pravna radnja kojom se jednom stecajnom vjerovniku daje ili omogucava osiguranje ili namirenje u
skladu sa sadrZajem njegova prava, ako je poduzeta nakon podnoSenja prijedioga za otvaranje stefajnoga postupka
i ako je vjerovnik u vrijeme njezina poduzimanja znao za nesposobnost za placanje ili za prijedlog za otvaranje ste-
tajnoga postupka.

{3) Smatrat e se da je vjerovnik znao za nesposobnost za plaéanje ili za prijedlog za otvaranje ste¢ajnoga postupka
ako je znao ili je morao znati za okolnosti iz kojih se nuZno moralo zakljuditi da postoji nesposobnost za pladanje ili
da je podnesen prijedlog za otvaranje stecajnoga postupka.

(4) Za osobu koja je s duznikom bila bliska u vrijeme poduzimanja radnje pretpostavija se da je znala za nesposob-
nost za placanje ili prijedlog za otvaranje postupka.

Inkongruentno namirenje. Clanak 200. $2/..17 propisuje (1) Pravna radnja kojom se jednom ste¢ajnom vjerovniku
daje ili omogudava osiguranje ili namirenje, koje on nije imao pravo zahtijevati ili nije imao pravo zahtijevati na taj
natin ili u to vrijeme, mote se pobijati:

1. ako je poduzeta u posljednjem mjesecu prije podno3enja prijedloga za otvaranje steajnoga postupka ili nakon
togaili

2. ako je poduzeta tijekom trecega ili drugoga mjeseca prije podno3enja prijedioga za otvaranje steajnoga postup-
ka, a duZnik je u to vrijeme bio nesposcban za plaéanje ili

3. ako je radnja poduzeta tijekom treéega ili drugoga mjeseca prije podnodenja prijedioga za otvaranje stefajnoga
postupka, a vierovnik je u vrijeme njezina poduzimanja znao da se njome oStecuju stedajni vjerovnici.

(2} Smatrat e se da je vierovnik znao da se radnjom ostecuju vjerovnici ako je znao ili je morao znati za okolnosti
na temelju kojih se nuZno moralo zakljuditi da se njome vjerovnici ostecuju. Za osobu koja je s duZnikom bila bliska
u vrijeme poduzimanja radnje pretpostavija se da je znala za oiteéenje stedajnih vierovnika.

Pravne radnje kojima se vjerovnici izravno ostecuju. Clanak 201.52/..17 propisuje (1) Pravni posao dunika kojim se
stedajni vjerovnici izravno odtecuju moZe se pobijati:

1. ako je poduzet tijekom posljednja tri mjeseca prije podnodenja prijedloga za otvaranje stefajnoga postupka, ako
je u vrijeme njegova poduzimanja duZnik bio nesposoban za pladanje i ako je druga strana u to vrijeme znala za tu
nesposcbnost ili

2. ako je poduzet nakon podno$enja prijedloga za otvaranje steajnoga postupka, a druga je strana u vrijeme prav-
noga posla znala ili morala znati za nesposobnost za pladanje ili za prijedlog za otvaranje steéajnoga postupka.

{2) S pravnim poslom kojim se stedajni vjerovnici izravno odtecuju izjednalena je pravna radnja duznika kojom
duZnik gubi neko od svojih prava ili zbog koje pravo vise ne moZe ostvarivati, ili radnja na temelju koje se protiv
duZnika moZe odriati na snazi ili ostvariti neki imovinsko-pravni zahtjev.

(3) U slucajevima iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka na odgovarajudi se nacin primjenjuju odredbe ¢lanka 199. stavaka
3. 14. ovoga Zakona.

Namjerno oteéenje. Clanak 202. $2/..17 propisuje (1) Pravna radnja koju je duznik poduzeo u posljednjih deset
godina prije podnos$enja prijedioga za otvaranje steCajnoga postupka ili nakon toga s namjerom da o$teti svoje
vjerovnike moiZe se pobijati ako je druga strana u vrijeme poduzimanja radnje znala za namjeru duinika. Znanje za
namjeru pretpostavlja se ako je druga strana znala da duZniku prijeti nesposobnost za plaéanje i da se radnjom
ostecuju vjerovnici.
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(2) Smatrat ¢e se da je vierovnik znao da duZniku prijeti nesposcbnost za placanje i da se radnjom osteéuju vjerov-
nici ako je znao ili je morao znati za ckolnosti iz kojih se nuzno moralo zakljuéiti da je duZnik nesposoban za plaéa-
nje i da se radnjom ostecuju vjerovnici.

{3) Naplatni ugovor skloplien izmedu duZnika i njemu bliske osobe moZe se pobijati ako se stefajni vjerovnici njime
izravno ostecuju. Taj se ugovor ne moZe pobijati ako je sklopljen ranije od dvije godine prije podno$enja prijedloga
za otvaranje stecajnoga postupka ili ako druga strana dokaZe da joj u vrijeme sklapanja ugovora nije bila poznata
niti joj je morala biti poznata namjera duinika da osteti vjerovnike.

Vrijeme poduzimanja pravne radnje. Clanak 209. S2/17 propisuje {1) Smatra se da je pravna radnja poduzeta u
vrijeme nastupanja njezinih pravnih ucinaka.

{2} Ako je za pravovalianost nekoga pravnog posla potreban upis u javnu knjigu, upisnik ili oéevidnik, smatrat ée se
da je pravni posao poduzet onda kad su bile ispunjene ostale pretpostavke za njegovu valjanost, kad izjava volje o
upisu postane obvezujuéa za duZnika i kad druga strana podnese zahtjev za upis pravne promjene.

{3) Odredba stavka 2. ovoga €lanka na odgovarajudi se nacin primjenjuje na zahtjev za upis predbiljeZbe radi osigu-
ranja prava na pravnu promjenu.

{4) Ako je pravna radnja s uvjetom ili rokom, mjerodavno je vrijeme njezina poduzimanja, a ne vrijeme nastupanja
uvjeta ili isteka roka.

Ovréna isprava. Clanak 210. 5Z/17 propisuje moZe se pobijati i pravna radnja za koju postoji ovréna isprava i radnja
koja je poduzeta u postupku ovrhe.

Pravna sredstva i pravne posljedice pobijanja. Clanak 212. SZ/17 propisuje (1) Pravne radnje steajnoga duZnika
oviasten je pobijati ste€ajni upravitelj u ime stefajnoga duinika na temelju odobrenja suda.

{2) Tuzba iz stavka 1. ovoga {lanka podnosi se protiv osobe prema kojoj je pobijana radnja poduzeta.

{3) SteCaini upravitel] moZe podnijeti tuzby radi pobijania pravnih radnji u roku od godinu i pol dana od otvarania
steCajnoga postupka.

{4) Svaki ste€ajni vierovnik ima pravo podnijeti tuZbu radi pobijania pravnih radniji za sveoj rac¢un i na svoj rizik tros-
kova ako:

- ste€ajni upravitelj ne podnese tuibu radi pobijanja pravnih radnji u roku iz stavka 3. ovoga ¢lanka — u roku od tri
mjeseca od isteka roka iz stavka 3. ovoga Clanka

- stecajni upravitelj povude tuzbu radi pobijanja pravnih radnji — u roku od tri mjeseca od objave pravomoénog
riesenja kojim je utvrdeno povladenje tuzbe na mreinoj stranici e-Oglasna ploca sudova

- je prethodno zatraZio olitovanje stedajnog upravitelja i ako se steCajni upravitelj otitovao da nefe podnijeti tuzbu
radi pobijanja pravnih radnji — u roku od tri mjeseca od objave oitovanja steCajnog upravitelja da nede podnijeti
tuzbu radi pobijanja pravnih radnji na mreZnoj stranici e-Oglasna ploca sudova

- je prethodno zatraZio ofitovanje ste€ajnog upravitelja i ako se steajni upravitelj nije u roku od tri mjeseca odito-
vao hode li podnijeti tuzbu radi pobijanja pravnih radnji — u roku od tri mjeseca od objave poziva steajnom upravi-
telju da se ofituje hoce ii podnijeti tuzbu radi pobijanja pravnih radnji.

Unovéenje stetajne mase. Clanak 229. $7/..17 propisuje (1) Nakon izvjestajnoga rocista stecajni upravitelj duzan je
bez odgode unovCiti imovinu koja ulazi u steCajnu masu, ako to nije protivno odiuci skupStine vierovnika.

{2) Stetajni upravitelj dufan je unovditi imovinu steéajne mase u skladu s odiukama skupstine vjerovnika i odbora
vierovnika.

{3) Stecajni upravitelj duZan je, uz odgovarajuéu primjenu pravila ovrinoga postupka, Financijskoj agenciji bez od-
gode dostaviti podatke o svim nekretninama koje se prodaju u steCajnom postupku, a o pokretninama ako je nji-
hova procijenjena vrijednost veéa od 50.000,00 kuna radi upisa u O¢evidnik nekretnina i pokretnina uz naznaku da
se prodaju u stecajnom postupku.

{4) Ako stelajni vierovnici nisu na izvjedtajnom rodidtu drukéije odredili nafin i uvjete prodaje, imovina duZnika
prodaje se odgovarajuéom primjenom odredbi ¢lanaka 247. | 249. ovoga Zakona.

Unov&enje nekretnina, brodova i zrakoplova. Clanak 247. $2/17 propisuje (1) Nekretnina na koioj postoii razluéno
pravo prodaje se u stecajnom postupku, na prijedlog steainoga upravitelia il razluénoga vierovnika, uz odgovara-
juéu primienu pravila ovrénoga postupka o ovrsi na nekretnini. Pravila o ocbustavi postupka ne primienjuju se.

{2} O prodaii nekretnine iz stavka 1. ovoga flanka sud edlufuie rieSeniem protiv koieg prave na falbu imaju stedajni
upraviteli | razluéni vierovnici. U rieSenju o prodaiji nekretnine sud e odrediti da se nekretnina prodaje u steajnom
postupku. U zemljiSno] kniizi upisat ¢e se zabilieZba rieSenja o prodaii nekretnine,

(3) Sud ée zakliu¢kom o prodaii utvrditi vrijednost nekretnine, nagin prodaje i uvjete prodaie.

{4) Prodaju nekretnine provodi Financijska agencija elektroni¢kom javnom draibom.

{5} Nekretnina se ne moZe prodati:

- na prvoi draZbi ispod tri Eetvrtine utvrdene vrijednosti nekretnine

- na drugoj drazbi ispod jedne polovine utvrdene vrijednosti nekretnine
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— na trecoj drazbi ispod jedne fetvrtine utvrdene vrijednosti nekretnine.

{6) Na Cetvrtoj draibi nekretnina se prodaje po poéetnoj cijeni od 1,00 kune.

(7) Prvi_razluéni vierovnik u prednosnom redu moie izjaviti da kupuie nekretninu i da stavlia u priieboj svoiu trazbi-
nu s protutrazbinom stecajnoga duznika po osnovi cijene u visini utvrdene vrijednosti nekretnine.

{8) Stavci 1. - 7. ovoga &lanka na odgovarajudi se nacin primjenjuju na prodaju brodova, brodova u gradnji, zrakop-
lova i drugih prava upisanih u javne knjige.

Obra&un trodkova i namirenje razluénih vjerovnika. Clanak 248. 0Z/17 propisuje (1) Nakon unovéenja stvari ili
prava na kojemu postoji razlutno pravo upisano u javnoj knjizi sud ¢e iz iznosa ostvarenoga prodajom:

1. namiriti troskove unovéenja iz £lanka 254. ovoga Zakona

2. namiriti trazbine raziuénih vierovnika prema redoslijedu odredenom pravilima ovrinoga postupka i

3. preostali iznos predati steCajnom upravitelju za namirenje ste€ajnih vierovnika,

{2) Sud je duzan donijeti rjeSenje o namirenju u roku od 30 od dana pravomodnosti rieenja o dosudi,

Znacenje pojedinih izraza. Clanak 2. 0Z/14) propisuje da pojedini izrazi upotrijebljeni u ovom Zakonu imaju ova
znadenja:

1. izraz »trazbina« oznacava pravo na neko davanje, &injenje, necinjenje ili trpljenje,

2. izraz »ovrhovoditelj« oznafava osobu koja je pokrenula postupak radi ovrhe neke trazbine te osobu u &iju je
korist taj postupak pokrenut po sluzbenoj duznosti,

3. izraz »predlagatelj osiguranja« oznacava osobu koja je pokrenula postupak radi osiguranja neke trazbine te
osobu u {iju je korist taj postupak pokrenut po siuzbenoj duznosti,

4. izraz »ovrienik« oznadava osobu protiv koje se traZbina ostvaruje,

5. izraz »protivnik osiguranja« oznacava osobu protiv koje se trazbina osigurava,

6. izraz »stranka« oznacava ovrhovoditelja i ovrienika te prediagatelja osiguranja i protivnika osiguranja,

7. izraz »sudionik« oznaCava osobu koja u postupku ovrhe ili osigurania nile stranka, a u postupku sudjeluie
zbog toga Sto se u njemu odlutuje o nekom njezinu pravu ili zbog toga 5to za to ima pravni interes,

Clanak 105, OZ propisuje {1} Stranke imaju pravo na Zalbu protiv rje$enja o dosudi.
(2) Protiv rje3enja o dosudi nekretnina koje su prodane na drazbi, pravo na Zalbu imaju i osobe koje su
sudjelovale na draibi kao ponuditelji.

Predbiljezba zaloZnoga prava i zabiljeiba spora, {lanak 122./0Z propisuje (1) Ako je u zemlji$nu knjigu upisana
predbiliezba zaloZnoga prava, a osoba u £iju [e korist predbiliezba upisana dokaze da je u tijeku postupak za
niezino opravdanije, odnosno da jo8 nije protekao rok za pokretanje toga postupka, trazbina na koju se
predbilieba odnosi namiruje se na nacin na koji se namiruje trazbina uz odgodni uviet.

{2] TraZbina za koju je u zemlijiSno] knjizi upisana zabilieZba spara radi brisanja zaloZnoga prava ili zabillezba
o drugom sporu namiruje se na nacin na koji se namiruje trazbina uz raskidni uvjet.

Odlugivanje o Zalbi Clanak 51. OZ/14 (1) Ako ovrenik ne priloZi uz Zalbu sve isprave potrebne za ispitivanje
njezine dopuitenosti, sud prvog stupnja ¢e Zalbu odbaciti, ne pozivajudi ovrSenika da je dopuni ili ispravi.

{2).U povodu Zalbe protiv rieSenia o ovrsi sud prvog stupnja moZe Zalbu prihvatiti ako ocijeni da je osnovana te,
u cijelosti ili dielomice, doneseno rieSenje o ovrsi preinaciti | ovrini zahtjev odbiti, ili ukinuti rieSenje o ovrsi i
ovréni prijediog odbaciti ili oglasiti se stvarno ili miesno nenadleZnim i predmet ustupiti nadleZnom sudu, osim
u slucajevima iz &lanka 52. ovoga Zakona.

(3) U slucajevima iz stavka 2. ovoga Clanka sud prvog stupnja ukinut e provedene radnje, osim kad se oglasio
nenadleinim i predmet ustupio nadleinom sudu. Sud kome je predmet ustupijen kao nadleznom moie
provedene radnje ukinuti ako ocijeni da je to potrebno radi pravilne provedbe ovrhe.

{4) sudac prvog stupnja uputit ée predmet sudu nadleZznom za odludivanje u drugom stupnju ako ocijeni da
Zalba nije osnovana.

{5) Radi proviere osnovanosti naveda Zalbe sud prvoga stupnia moée, po potrebi, saslusati stranke i druge
sudionike te obaviti druge izvidaie.

{6) Sud prvoga stupnja duZan je rjeSenje iz stavka 2. ovoga ¢lanka donijeti i otpremiti u roku od trideset dana. U
tom je roku u sluaju iz stavka 4. ovoga ¢ianka duZan predmet uputiti drugostupanjskom sudu.

(7) Drugostupanjski sud duZan je rjeSenje o Zalbi donijeti i otpremiti u roku od Sezdeset dana od dana kada ju je
primio.

{8) Protiv rjeSenja iz stavka 1. ovoga ¢lanka dopustena je Zalba protiv koje sud prvoga stupnja nema ovlasti iz te
odredbe.




E 3

Podnesci, rolista i spisi Clanak 7. 0Z/14 propisuje (1) U ovrinom postupku i postupku osigurania sud postupa
na temelju podnesaka i drugih pismena.

{2) Sud odrzava roliSte kad je to ovim Zakonom odredenc ili kad smatra da je odrZavanje rocidta svrhovito.

{3) O ro€istu, umjesto zapisnika, sudac moZe sastaviti sluzbenu biljesku.

(4) Sud ¢ée izvan rodiSta sastusati stranku ili sudionika u postupku ako je to predvideno ovim Zakonom, ili ako
smatra da je to potrebno radi razjaSnjenja pojedinih pitanja ili ofitovanja o nekom prijedlogu stranke,

{5) lzostanak jedne ili obiju stranaka te sudionika s rocita, ili njihovo neodazivanje pozivu suda radi saslusanja,
ne sprjefava sud da i dalje postupa.

(6) Podnesci u ovrinom postupku podnose se u dovoljnom broju primjeraka za sud i protivnu stranku.

Odredivanje vrijednosti nekretnine. Naéin utvrdivanja vrijednosti. (lanak 92. 0Z/14 propisuje

{1} Vriiednost nekretnine sud utvrduje zakljuckom po slobodnoj ocjeni na temeliu obrazloZenog nalaza i
miglienja oviastenog sudskog viestaka ili procjenitelia, izradenog primienom posebnog propisa iz podrudja
prostornog uredenija o nalinu prociene vrijednosti nekretnina, nacinu prikuplianja podataka i njihovoj
evaluaciji te 0 metodama prociene nekretnina, odmah na rocistu nakon $to ie omogudio strankama, zaloZznim
vierovnicima, sudionicima u postupku i osobama koje imaju pravo prvokupa da se ¢ procieni iziasne,

{2) Pri utvrdivanju vrijednosti nekretnine vodit ¢e se raduna i o tome koliko ona manje vrijedi zato $to na njoj
ostaju odredena prava i tereti i nakon prodaje.

{3} Ako su u sudskom ili izvansudskom sporazumu na temelju kojega je steéeno zalozno ili koje drugo
odgovarajuce pravo na nekretnini radi osiguranja trazbine {jje se namirenje traZi stranke utvrdile vrijednost
nekretnine, ta ¢e se vrijednost uzeti kao mjerodavna, osim ako se stranke drukéije ne sporazumiju u postupku
pred sudom najkasniie do donosenja zakljucka o prodaiji.

{4) Odredba stavka 3. ovoga &lanka nede se primijeniti ako ima zaloZnih vjerovnika, oviadtenika prava na
namirenje ili osobnih stuznosti upisanih u zemljiSnoj knjizi koji prestaju prodajom nekretnine, koji se u ovrsi na
nekretnini namiruju prije ovrhovoditelja koji je zatrazio ovrhu, osim ako se oni tako ne sporazumiju najkasnije
do donosenja zakljucka o prodaji.

Odgoda ovrhe na prijedlog ovrienika. Clanak 65. 0Z/14 propisuje (1} Na prijedlog ovrienika sud mofe, ako
ovrienik ugini vierojatnim da bi provedhom ovrhe trpio nenadoknadivu ili teSko nadoknadivu Stetu, ili ako
ufini vierojatnim da je to potrebno da bi se sprijecilo nasilie, u potpunosti ili dielomice odgoditi ovrhu:

1. ako je protiv odiuke na temelju koje je odredena ovrha izjavljen pravni lijek,

2. ako je podnesen prijedlog za povrat u prijaSnje stanje u postupku u kojemu je donesena odluka na temelju
koje je odredena ovrha ili prijediog za ponavljanje postupka,

3. ako je podnesena tuZba za poniStaj presude izbranoga suda na temelju koje je odredena ovrha,

4, ako je podnesena tuZba za stavljanje izvan snage nagodbe ili javnobiljeZnike isprave na temelju koje je
dopustena ovrha ili tuzba za utvrdenje njezine nitavosti,

5. ako je ovrienik protiv rieSenja o ovrsi izjavio Zalbu iz £lanaka 52. ili 53. ovoga Zakona ili podnio tuzbu iz
¢lanaka 52. ili 55. ovoga Zakona,

6. ako je ovrienik izjavio zalbu protiv rjieSenja kojim je potvrdena ovrinost ovrine isprave, odnosno ako je
podnio prijedlog za ponavijanje postupka u kojemu je to rieSenje doneseno,

7. ako ovrsenik ili sudionik u postupku zahtijeva otkianjanje nepravilnosti pri provedbi ovrhe,

8. ako ovrha, prema sadrzaju ovrsne isprave, ovisi o istodobnom ispunjenju neke obveze ovrhovoditeljs, a
ovrienikje uskratio ispunjenje svoje obveze zato $to ovrhovoditelj nije ispunio svoju obvezu niti je pokazao
spremnost da je istodobno ispuni,

9. ako je Viada Repubilike Hrvatske proglasila katastrofu sukladno propisu kojim se ureduje sustav zadtite |
spasavanja gradana, materijalnih i drugih dobara u katastrofama i velikim nesre¢ama, a ovrienik je na dan
donosenja odluke o progladenju katastrofe imao prebivaliste ili sjediSte i obavljao djelatnost na podruéju za
koje je progladena katastrofa,

10. ako se vodi kazneni postupak po sluzbenoj duznosti u vezi s trazbinom zbog &jeg se prisilnog ostvarenja
vodi ovrini postupak.

(2) Odluku o prijediogu za odgodu sud ée donijeti nakon 3to ovrhovoditelju omogu<i da se o njemu odituje, ako
okolnosti stu¢aja ne zahtijevaju da se postupi drukéije.

{3) Sud moZe na zahtjev ovrhovoditelja odgodu ovrhe uvjetovati davanjem primjerene jamcevine. Takav
prijediog ovrhovoditelj moZe podnijeti i nakon 3to je riedenje o odgodi ovrhe doneseno.

{4) Ako ovrienik ne da jamcevinu u roku koji mu sud odredi, a koji ne moZe biti dufi od petnaest dana, smatrat
¢e se da je odustao od prijedloga za odgodu, sud ¢e donijeti rieSenje ¢ nastavku ovrhe,

{5) Za vrijeme odgode ovrhe nece se poduzimati radnje kojima se ona provodi.

{6) tznimno od odredbe stavka 5. ovoga ¢lanka, u ovrsi radi naplate novane traZbine i nakon dono3enja
rieSenja o odgodi ovrhe provest ée se radnje na temelju kojih ovrhovoditelj stjeée zaloZno pravo ili pravo
namirenja na predmetu ovrhe. Na prijedlog ovrhovoditelja provest ¢e se i procjena predmeta ovrhe.




-
{7) Ako odbije prijedlog za odgodu ovrhe, sud ¢e nastaviti s ovrhom i prije pravomoénosti rjeSenja kojim je
prijedlog odbijen.

Zaklju€ak o prodaji. Clanak 95. 0Z/14 propisuje Nakon provedbe postupka za utvrdivanie vrilednosti nekretnine
sud donosi zaklju€ak o prodaji nekretnine kojim se utvrduje vrijednost nekretnine i odreduju nadin i uvjeti prodaje.
Uvjeti prodaje. Clanak 98. (NN 93/14) propisuje

{1) Uvjeti prodaje, uz ostale podatke, sadrie:

1. pobliZi opis nekretnine s pripadcima,

2. naznaku prava koja ne prestaju prodajom,

3. naznaku je li nekretnina slobodna od osoba i stvari, odnosno stanuje li ovrienik s ¢lanovima svoje obitelji u
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4. vrijednost nekretnine utvrdenu zakljuckom o prodaji,

5. cijenu po kojoj se nekretnina moZe prodati i tko je duzan platiti poreze i pristojbe u svezi s prodajom,

6. rok u kojem je kupac duzan poloziti kupovninu,

7. nadin prodaje,

8. iznos osiguranja, rok u kojemu mora biti dano, kod koga i kako mora biti dano,

9. posebne uvjete koje kupac mora ispunjavati da bi mogao stedi nekretninu.

{2) Rok u kojemu je kupac duzan poloZiti kupovninu ne mote biti duzi od tri mjeseca od dana prodaje, bez obzira na
to isplaéuje li se cijena odjednom ili u obrocima.

{3} U uvjetima prodaje sud ¢e odrediti da e se nekretnina dosuditi | kupcima koji e ponuditi niZu cijenu prema
velicini ponudene cijene ako kupci koji su ponudili vecu cijenu ne poloZe kupovninu u roku koji ée im za to biti
odreden.

Prodajna cijena. Clanak 102. 0Z/14 (1) Na prvo] elektronickoj javnoj drafbi nekretnina se ne moZe prodati ispod
detiri petine utvrdene vrijednosti nekretnine.

(2) Na drugoj elektronitkoj javnoj draibi nekretnina se ne moze prodati ispod tri petine utvrdene vrijednosti
nekretnine.

(3) Prikupljanje ponuda traje deset radnih dana. Ako se na prvoj elektronickoj javnoj draZbi ne prikupi nijedna
valjana ponuda, druga elektronicka javna draZba poinje objavom poziva na sudjelovanje prvog dana nakon
zavrsetka prve elektroniéke javne drazbe.

{4} Ako se ni na drugoj elektronickoj javnej drazbi ne prikupi nijedna valjana ponuda, Agencija ¢e o tome
obavijestiti sud. U tom slu¢aju sud ¢e obustaviti ovrhu,

{5) Odredbe prethodnih stavaka ovoga €lanka na odgovarajudi se nadin primjenjuju i u slu¢aju kada se nekretnina
prodaje neposrednom pogodbom.

{6) Ovrhovoditelj moZe najkasnije u roku od tri dana nakon zavrietka druge elektroni¢ke javne drazbe predioziti
sudu da se, ako se nekretnina ne proda, u njegovu korist zasnuje zaloZno pravo na nekretnini radi osiguranja
trazbine radi &ije je naplate ovrha odredena. Na taj se prijedlog ne plaaju posebne pristojbe. Prednosni red
takvoga zaloZnog prava ovrhovoditelja rauna se od dana stjecanja prava na namirenje (€lanak 84. stavak 2., &anak
114, stavak 3.).

(7) Obustava ovrhe ne spriecava pokretanje novoga ovrinoga postupka radi naplate iste trazbine na istoj
nekretnini.

Zavréetak elektronicke javne dratbe i dosuda. Clanak 103. 02/14 propisuje (1) Elektronicka javna drazba
zavrSava u trenutku koji je unaprijed odreden u pozivu na sudjelovanje,

{2) Nakon zavrietka elektronicke javne drazbe Agencija je duna bez odgode obavijestiti sud o provedenoj
elektronitkoj javnoj drazbi, prikupljenim ponudama i drugim potrebnim podacima, osim u slucaju iz &lanka 102.
stavka 2. ovoga Zakona.

{3) Nakon primitka obavijesti iz stavka 2. ovoga ¢lanka sudac utvrduje koji je kupac ponudio najveéu cijenu i da
su ispunjene pretpostavke da mu se dosudi nekretnina.

{4) O dosudi nekretnine sud donaosi pisano riedenie {rieSenie o dosudi) koie se objavijuje na oglasnoj piodi suda
i na mreZnim strapicama Agenciie.

(5) Smatrat Ce se da je rieSenie iz stavka 4. ovoga ¢lanka dostavijeno svim osobama kojima se dostavlja
zakljuéak o prodaji te svim sudionicima u draZbi istekom tredega dana od dana njegova isticanja na oglasnoj
plodi. Te osobe imaju pravo traZiti da im se u sudskoj pisarnici neposredno preda otpravak rieSenja.

{6} U rjesenju o dosudi sud ée odrediti da ¢e se nekretnina dosuditi i kupcima koji su ponudili nitu cijenu,
redom prema veli¢ini cijene koju su ponudili, ako kupci koji su ponudili vecu cijenu ne poloze kupovninu u roku
koji im je odreden ili koji ¢e im biti odreden. U tom sluéaju sud e donijeti posebno rjeSenje o dosudi svakom
sliedecem kupcu koji je ispunio uvjete da mu se nekretnina dosudi, u kojem &e odrediti rok za polaganje
kupovnine. Sud ¢e u tom rjesenju najprije oglasiti nevaZeéom dosudu kupcu koji je ponudio vidu cijenu.

Uvidom u spis, primjenom dubinske ekemske i pravne analize ste€ajnog postupka St-168/2014 koji se vodi pred



Trgovackim sudom u Splitu postoji osnovana sumlja pogodovanja privilegiranom ,vjerovniku” a samim tim i
2louporaba prava ako se uzme za kriterij da dionici steajnog postupka 5t-168/2014 koji se vodi kod Trgovackog
suda u Splitu su postigli kupovinu kao izraz vrijednosti/cijene nekretnine hotela Marajn po 500 Eura po metru
kvadratnom, ZAKONITO | PO PRAVILIMA STRUKE, gdje se ofekuje novostvorena vrijednost hotela Marajn u Splitu,
ng zapadnoj gradskoj obali, od 8000 eura po metru kvadratnom; toliko o pravednosti, ekomomskoj i pravnoj.
Sumnja na pogodovanje u odnosu na dosadasnji u€inak stec¢ajnog postupka, o uinak je da privilegirani kupac
kupuje nekretninu po 500 eura po metru kvadranom nekretnine $to u usporedbi koju su viasnici hotela ,staro
posta” u ulici kralja Tomislava u Splitu ponudili gradu, Zupaniji, Driavi po osnovi prava prvokupa po cijeni od 5600
eurg po metru kvadratnom, o ofekivana vrijedniost hotela na zapadnoj obali je 8000 eura po kvadratu, trisnu
vrijednost koju nije prepoznao grad, Zupanija i Draiva koji su se odrekli pravaprvokupa, je obiljeZje sumije u
pogodovanje. Prema uvjetima prodaje prema odredbama SZ a ne 0Z

Zakijuéno kao prilog dobre prakse gospodarskom raéunu pogodovanja treba uvesti novi aksiom : ,,u koracima” 4/5
je razliito od 3/4 $to nuZno upuduje da su se primjenjivadi normi u racunskom dijelu steajnog postupka pozavali
na lat. error calculi non nocet / pogeska u radunu ne skodi.

Vil Relevantno za predmet Zalbe su odredbe A) Pravni lijekovi. Clanak 19. 02/17 propisuje (1) Protiv rieenja
donesenoga u prvom stupnju moZe se iziaviti Zalba, ako ovim Zakonom nije drukéije odredeno. B) Clanak 105.
0Z/14 propisuje {1) Stranke imaju pravo na Zalbu protiv rjeSenja o dosudi. {2) Protiv rje$enja o dosudi nekretnina
koje su prodane na drazbi, pravo na Zalbu imaju i osobe koje su sudjelovale na draZbi kao ponuditelji.

lzvanparni¢ni postupci spadaju u sudske gradanske kognicijskiske postupake, po njihovim pravilima rjeSavaju se
neosporne gradanskopravne stavri, i to samo onda kada je to zakonski izrijekom predvideno.

U izvanparnitnom postupku o stranci se, u pravilu, govori kao o sudioniku. U formainom smislu, sudionik je osoba
ili tijelo koje se ukljuéuje u ve¢ pokrenuti postupak pokrenut prijedlogom ili po sluzbenoj duZnosti, te osoba iii tijelo
koje se ukljuuje u vef pokrenuti postupak trazedi donosenje odiuke,

U legitimacijskom smislu, sudionici su osobe ili tijels koji su izrijekom ovlasteni sudjelovati u postupku na aktivnoj ili
pasivnoj strani, ....te osobe koje imaju pravni interes sudjelovati u postupku.

Kako je kod primjenjivaa normi doslo do pogreska u postupanju/error in procendendo/ primjene postupovnih
radnji predlaiem

da Sud u cijelosti cijelosti ukine rijeSenje Trgovatkog suda u Splitu poslovni broj 7 St-168/14-642 od 15.10. 2019
kao nezakonito, jer je subjektivno javno pravo na pravni lijek stranaka i drugih sudionika Ustavom RH zajam{eno.

U Splitu, 22.10.2019. Rovinjska moévara j.d.c.0.

Ante Ledenko, darekt&r?
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