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Posl. br. 15 St-90/2023-37
U IME REPUBLIKE HRVATSKE
RJESENJE

Trgovacki sud u Rijeci, OIB 88785964957, po sutkinji Danieli Korlevi¢
odluCujuci o prijedlogu predlagatelja razluénog vjerovnika N BANKA d.d. Dunajska
cesta 128A, Ljubljana, Slovenija, OIB 73433895209, kojeg zastupa opunomocenik
Damir Pokupec, odvjetnik iz Zagreba, Frankopanska 2a, za otvaranje steCajnog
postupka nad duznikom ustanovom Dom za starije i nemoéne osobe VITANOVA,
Viskovo, Marinic¢i 21c, OIB: 51558502355, dana 22. svibnja 2023. godine

rijesio je

Odbacuje se prijedlog za otvaranje steCajnog postupka nad duznikom
ustanovom Dom za starije i nemoc¢ne osobe VITANOVA, Viskovo, Marini¢i 21c, OIB:
51558502355, kao nedopusten.

ObrazloZenje

1. Predlagatelj je 26. kolovoza 2022. godine podnio prijedlog za otvaranje
ste€ajnog postupka nad duznikom Dom za starije i nemoéne osobe VITANOVA,
Viskovo, Marini¢i 21c (dalje: duznik).

U prijedlogu je naveo da ima trazbinu prema duZniku u iznosu od
4.832.758,74 EUR Sto preraCunato u kune na dan podnoSenja prijedloga prema
srednjem te€aju HNB-a iznosi 36.294.018,14 kn, koja se temelji na Ugovoru o kreditu
broj 240-51-506994 od 4. ozujka 2013. godine, Aneksu 1 navedenom Ugovoru od
18. ozujka 2016. godine koji su osigurani Sporazumom o zasnivanju zaloznog prava
na nekretninama radi osiguranja novCane trazbine solemniziranog kod javnog
biljeznika pod brojem OV-2326/13 od 22. ozujka 2013. godine.

Dalje navodi da kod duZnika postoji steajni razlog prezaduzenost. Naime,
prema dostavljenoj dokumentaciji, obveze duznika prema predlagatelju iznose
36.294.018,14 kn koje premasuju imovinu duznika, odnosno postoje¢a imovina
duZznika je viSestruko manja od njegovih obveza.

Predlagatelj u prijedlogu navodi kako se ne bi u cijelosti mogao naplatiti
ovrhom na nekretninama na kojima ima zalozno pravo.

Prema podacima o poslovanju duznika vidljivo je da duzZnik posluje sa
gubitkom ili minimalnom dobiti koja ne pokazuje da ¢e duznik s nastavkom
poslovanja uspjeti redovno podmirivati svoje obveze.
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2. Podneskom od 21. rujna 2022. godine duznik se protivi prijedlogu za
otvaranje steCajnog postupka. Navodi da su podaci izneseni u prijedlogu neosnovani
u cijelosti. Duznik smatra da ima daleko vec¢u imovinu od potraZivanja vjerovnika i da
ne postoji ste€ajni razlog prezaduzenost. Vrijednost nekretnine na kojoj vjerovnik ima
osigurano zalozno pravo na dan 29. kolovoza 2018. godine procijenjeno je na iznos
od 4.990.249,00 EUR, a koja vrijednost zbog stanja na trziStu nekretnina po misljenju
duznika premasuje vrijednost od 6.000.000,00 EUR. Smatra da vjerovnik nije
ovlasten za podnoS$enje prijedloga za otvaranje ste€ajnog postupka, da njegova
trazbina nije dospjela jer nije otkazan Ugovor o kreditu.

3. Predlagatelj je uz prijedlog prilozio procjenu vrijednosti nekretnine na kojoj
ima razluéno pravo. Prema procjeni vrijednosti od 1. srpnja 2022. godine koju je
sacinilo trgovacko drustvo REAM d.o.o. Zagreb, Miramarska cesta 24/6, vrijednost
nekretnina procijenjena je na iznos od 2.186.900,00 EUR/16.477.198,00 kn iz ¢ega
jasno proizlazi da se predlagatel] ne bi mogao potpuno namiriti iz vrijednosti
nekretnine u ovrSnom postupku. Predlagatelj osporava procjenu vrijednosti
nekretnine koju je priloZzio duznik kao netoCnu, a tvrdnje duznika da vrijednost
nekretnine sada premasuje 6.000.000,00 EUR smatra pauSalnim i niim
potkrijeplijenim. Takoder navodi da je njegova trazbina dospjela jer je Ugovor o
kreditu otkazan o ¢emu predlagatelj dostavlja dokaze u spis.

4. Sud u ovom postupku prije svega ispituje jesu li ispunjene procesne
pretpostavke odnosno je li predlagatelj ovlasten podnijeti prijedlog za otvaranje
ste€ajnog postupka u smislu ¢l. 109. st. 3. SZ-a.

Naime, predlagatelj je razlu¢ni vjerovnik kojem je duzZnik osobno odgovoran i
koji je svoju trazbinu prema duzniku s osnove Ugovora o kreditu broj 240-51-506994
od 4. oZujka 2013. godine i Aneksi 1 tom Ugovoru od 18. ozZujka 2016. godine u
ukupnom iznosu od 36.294.018,14 kn osigurao zaloznim pravima na nekretninama
duZnika upisanim u z.k.ul. 1838 i z.k.ul. 1615 k.o. BlaZi¢i. Trazbina predlagatelja je
dospjela buduéi je Ugovor o kreditu otkazan, a trazbine u cijelosti dospjele na
naplatu, o ¢emu je predlagatelj u spis dostavio dokaze N BANKE d.d. od 13. travnja
2022. godine (stranica 183 — 190 spisa).

5. Sud je temeljem ovlasti iz ¢l. 11. st. 3. SZ-a na okolnost moguénosti
namirenja predlagatelja iz imovine osigurane razluénim pravima odredio reviziju
trziSne procjene vrijednosti nekretnina od 29. kolovoza 2018. godine, upisanih u
zemljiSnim knjigama, oznacenih kao k.¢.br. 181/14 kuca i dvoriste, povrSine 4031 m2,
upisano u z.k.ul. 1615 k.o. 999906 Blazi¢i i k.C.br. 181/12 put, povrSine 46 m2,
upisano u z.k.ul. 1838 k.o. 999906 Blazi¢i, po ovlaStenom sudskom vjeStaku
gradevinske struke Nevenu Caci¢, Skrljevo, Skrljevo 42.

6. Prema procjembenom elaboratu ovlastenog sudskog vjeStaka od 28.
studenog 2022. godine, sveukupna trziSna vrijednost predmetnih nekretnina iznosi
41.800.000,00 kn odnosno 5.547.813,39 EUR.

7. U odnosu na procjenu vrijednosti nekretnina trgovackog drustva REAM
d.o.o. Zagreb, ovlasteni sudski vjestak je po nalogu suda, a uvidom u istu ustvrdio da
prilozena procjena vrijednosti nije procjembeni elaborat u skladu sa zakonskom
regulativom. Osim toga, trgovacko drustvo koje je sacinilo procjenu nije ovlasteno za
izradu procjembenih elaborata. Primijenjene metode procjene nisu u skladu sa
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pozitivnom zakonskom regulativom u trenutku izrade misljenja, a posebno nisu u
skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 78/15),
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj
105/15) te Pravilnikom o informacijskom sustavu trZista nekretnina (Narodne novine
broj 114/15 i 122/15). Predmetna nekretnina u procjeni obradena je poredbenom
metodom iako zakon jasno i nedvojbeno navodi da je u sluCaju objekata poslovne
namjene iskljuCivo mjerodavna procjena nekretnine prihodovnom metodom.

Procjena vrijednosti nekretnine koju je predlagatelj dostavio sadrzi misljenje
procjenitelja bazirano na poredbenoj metodi kojima se predmetna nekretnina
usporeduje sa Domom za starije osobe u Malinskoj, objektom koji bi mogao biti dom
te objektom koji je stara zgrada te bi uz ulaganja mogao postati dom.

Ovlasteni sudski vjeStak navodi da apsolutno izvan okvira Zakona i Pravilnika
procjenitelj samoinicijativno odreduje postotke za umanjenje vrijednosti nekretnina
koji su apsolutno zabranjeni za koristenje, a koriste se podaci objavljeni na web
glasniku (njuskalo.hr), a Sto je zakonom zabranjeno. Ovlasteni sudski vjeStak Neven
Cagié zakljugio je da je dostavljena procjena izradena pausalno, nestruéno i povrsno,
bez uporista u pozitivnim zakonskim odredbama.

8. Slijedom naprijed navedenog, sud je rjieSenjem poslovni broj St-391/2023-
18 od 9. prosinca 2022. godine odbacio prijedlog za otvaranje steCajnog postupka
nad duznikom kao nedopusten temeljem ¢l. 109. st. 3. SZ-a.

Protiv tog rjeSenja zalbu je podnio predlagatel;.

RjeSenjem Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske poslovni broj Pz-
10/23-2 od 1. veljae 2023. godine ukinuto je rjeSenje ovog suda od 9. prosinca
2022. godine i predmet vraéen sudu na ponovan postupak.

9. U nastavku postupka, sud je predlagatelju dostavio procjembeni elaborat
nekretnine ovlastenog sudskog vjestaka Nevena Cagi¢. U odnosu na procjembeni
elaborat, predlagatelj je naveo da nije suglasan sa procjenom vrijednosti ovlastenog
sudskog vjestaka Nevena Cacié. Smatra da je vrijednost nekretnine nerealno visoko
postavljena. Predlagatelj je u spis dostavio ovjereni prijevod procjene vrijednosti
predmetne nekretnine po ovlastenom sudskom vjeStaku mag. Borutu Barli¢ koji
predmetnu nekretninu procjenjuje na vrijednost od 2.186.900,00 EUR, kao i
trgovacko drustvo REAM d.o.0. Zagreb, Miramarska cesta 24/6.

10. Predlagatelj je zatrazio dodatno pojasnjenje ovlastenog sudskog vjestaka
Nevena Caci¢ u odnosu na &l. 46. st. 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, a
posebno pojasnjenje iz Cega proizlazi znaCajna razlika u procjeni vrijednosti
nekretnine izmedu predmetne procjene i procjene vjeStaka Boruta Barli¢ te zbog
Cega je i zasto nekretnina klasificirana kao nekretnina iz ¢l. 46. st. 1. t. 3. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina.

11. Prema navodima predlagatelja, ovlasteni sudski vjestak Neven Caci¢ je u
procjembenom elaboratu zasebno vrednovao vrijednost zemljiSta odnosno k.C.br.
2259/7 k.o. Blazi¢i povrSine 4031 m2 kao da se radi o zasebnoj Cestici, a ne zemljiStu
na kojem je izgraden dom za starije i zemljiStu koje je u funkciji samog objekta.

Vrijednost predmetnog zemljita procijenjena je u iznosu od 2.410.000 kn, §to
predlagatelj smatra neispravnim. Smatra da se vrijednost zemljiSta ne moze zasebno
promatrati ve¢ je vrijednost zemljiSta nuzno iskazana u vrijednosti zgrade koja je
izgradena na predmetnoj Cestici i Cijoj funkciji sluzi. Zasebno vrednovanje zemljista
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po misljenju predlagatelja nije ispravno i smatra da ga je potrebno iskljuciti iz
procjene.

12. Na istaknute primjedbe predlagatelja, ovlasteni sudski vjeStak Neven
Cagi¢ naveo je da prilozena procjena vrijednosti nekretnine od vjestaka Boruta Barli¢
nije u skladu sa zakonskim okvirima Republike Hrvatske kojima se regulira podrucje
procjene vrijednosti nekretnina. Pri izradi procjene, slovenski procjenitelj je u
potpunosti koristio slovenski zakonski okvir i niti u jednom dijelu procjene nije Kkoristio
zakonske odredbe Republike Hrvatske kojim se regulira podrucje procjene vrijednosti
nekretnina. Osim toga predmetnu nekretninu €ine objekti s pripadaju¢im zemljiStem i
zajedno Cine jedinstvenu cjelinu. U zemljiSnoknjiznom ulosku broj 1615 k.o. BlaZici
jasno stoji upis “kuca i dvoriste” povrsine 4031 m2. Stoga bi isklju€ivanje zemiljista iz
procjene kako to navodi predlagatelj, po misljenju vjeStaka bilo u suprotnosti sa
zakonskom regulativom. Vjestak navodi da se zemljiste ne bi procjenjivalo u sluc€aju
kada bi postojalo pravo gradenja na zemljiStu nekog drugog vlasnika ili neke druge
posebne okolnosti, $to u ovom predmetu nije slu€aj. Procjenitelj Borut Barli¢ u svojoj
procjeni koristi formule slovenske metodologije za izraCun koje nisu u skladu s
hrvatskim propisima i koristi sve ulazne podatke i poredbe sa slovenskim trziStem
nekretnina.

13. Ovlasteni sudski viestak Neven Cacié zakljugio je da procjena vrijednosti
nekretnine po procjenitelju Borutu Barli¢ nije izradena u skladu s hrvatskim propisima
kojima se regulira procjena trZiSne vrijednosti nekretnina, a osim toga sadrZi
“scenarij” koji ne predstavlja Cistu trziSnu vrijednost nekretnine. Osim toga, slovenski
procjenitelj koristi podatke Prostornog plana uredenja Opcine Viskovo umjesto
Detaljnog plana uredenja zone doma za starije i nemocne osobe. U procjeni
procjenitelj nije procijenio zemljiSte koje je sastavni dio nekretnine, ve¢ samo objekt.

14. Slijedom naprijed navedenog, a nakon detaljnog oc€itovanja ovlastenog
sudskog vjeStaka, sud je miSlijenja da predlagatelj svoju trazbinu prema duzniku
osiguranu razlu¢nim pravima na nekretninama duzZnika u iznosu od 4.817.044,02
EUR/36.294.018,14 kn moze u potpunosti namiriti u ovrSnom postupku iz vrijednosti
nekretnina Cija je vrijednost procijenjena na iznos od 5.547.813,39
EUR/41.800.000,00 kn.

Valjalo je stoga, temeljem ¢l. 109. st. 3. SZ-a prijedlog predlagatelja odbaciti
kao nedopusten i rijesiti kao u izreci.

U Rijeci, 22. svibnja 2023. godine

Sutkinja
Daniela Korlevié
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UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Visokom trgovackom sudu Republike

Hrvatske. Zalba se izjavljuje u dva primjerka u roku od osam dana od dostave
prvostupanjskog rjeSenja. Dostava se smatra obavljenom istekom osmoga dana od
dana objave pismena na mreznoj stranici e-Oglasna plo€a, a o zalbi odluCuje Visoki
trgovacki sud Republike Hrvatske.
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