REPUBLIKA HRVATSKA 3 St-2001/2022-59
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

STALNA SLUZBA U KARLOVCU

Karlovac, Trg hrvatskih branitelja 1/

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

Trgovacki sud u Zagrebu, Stalna sluzba u Karlovcu, po sucu Vesni Funduruli¢
Peridin, postupajuéi po prijedlogu predlagatelja ERSTE&STEIERMARKISCHE BANK
d.d., Rijeka, Jadranski trg 3a, OIB 23057039320, kojeg zastupa punomocnik Damjan
Krivi¢, odvjetnik Odvjetni¢kog drustva Gugic¢, Kovi€i¢ & Krivi¢, Zagreb, Radnicka cesta
52, za otvaranje ste€ajnog postupka nad duznikom VITA MIRIS HOTEL d.o.0., Zagreb,
Marticeva ulica 67, OIB 16934211786, kojeg zastupa punomoénica Jasna MatiCevic,
odvjetnica iz Zagreba, Horvacanska 168, 12. prosinca 2023.,

rijesio je

Odbacuje se prijedlog predlagatelja ERSTE&STEIERMARKISCHE BANK d.d.,
Rijeka, Jadranski trg 3a, OIB 23057039320 za otvaranje steCajnog postupka nad
duznikom VITA MIRIS HOTEL d.o.0., Zagreb, Marticeva ulica 67, OIB 16934211786,
kao nedopusten.

Obrazlozenje

1. Vjerovnik ERSTE&STEIERMARKISCHE BANK d.d., Rijeka, Jadranski trg
3a, OIB 23057039320 podnio je ovom sudu 4. srpnja 2022. prijedlog za otvaranje
ste€ajnog postupka nad duznikom VITA MIRIS HOTEL d.o.o., Zagreb, Marti¢eva ulica
67, OIB 16934211786 temeljem odredbe ¢l. 16. i 109. Ste€ajnog zakona ("Narodne
novine" broj 71/15, 104/17, 36/22 — dalje SZ). U istom navodi da ima trazbinu prema
duzniku u iznosu od 28.808.185,73 kune temeljem ovrsne isprave Ugovora o okvirnom
iznosu zaduzenja i osiguranja te Aneksa istom. Kod duznika da postoji steCajni razlog
zato Sto je nesposoban za pla¢anje buduci u Ocevidniku osnova za placanje
Financijske agencije ima neizvrSene osnove za placanje u razdoblju duzem od 60
(8ezdeset) dana slijedom &ega da je ispunjen razlog iz &l. 6. st. 2. SZ-a.

2. Na rocistu radi o€itovanja o prijedlogu za otvaranje ste€ajnog postupka
predlagatelj je naveo da je njegovo potrazivanje osigurano razlu¢nim pravom na
nekretnini duznika te da je prema zadnjoj procjeni koju je sacinila banka nekretnina
procijenjena na iznos od oko 27.000.000,00 kn, a koji Elaborat o procjeni sa€injen po
Erste nekretnine d.o.0. je dostavio na spis, dok je trazbina predlagatelja preko
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28.000.000,00 kn pa smatra da se ne¢e moci u potpunosti namiriti iz predmeta na koje
se odnosi njegovo razlu¢no pravo.

Na istom rociStu sud je naznacCio predlagatelju da je sukladno odredbi ¢l. 11.
SZ-a po sluzbenoj duznosti izvrSio uvid u e-Spis i na e-Oglasnu ploCu na koju je
stavljena sva dokumentacija koju je duznik podnio u predsteCajnom postupku
pokrenutom nakon podnoSenja prijedloga za otvaranje ste€ajnog postupka te u istoj
postoji procjena vrijednosti sainjena po Hypo Alpe Adria nekretnine d.o.o. u kojem je
utvrdena vrijednost nekretnina u iznosu od 72.704.921,80 kn.

Predlagatelj je predlozio da se provede gradevinsko vjeStaCenje, a radi
utvrdivanja vrijednosti nekretnina na kojima ima zalozno pravo buduc¢i smatra da se
nec¢e moci u potpunosti namiriti iz istih, Cemu se duznik nije protivio te smatra da cCe
se predlagatelj u cijelosti namiriti iz vrijednosti nekretnine.

3. Sud u ovom postupku prije svega ispituje da li su ispunjene procesne
pretpostavke, odnosno da li je predlagatelj ovlasten podnijeti prijedlog za otvaranje
ste€ajnog postupka u smislu odredbe ¢&l. 109. st. 3. SZ-a, a kojom je propisano da je
razlu€ni vjerovnik kojemu je duznik osobno odgovoran ovlasten podnijeti prijedlog za
otvaranje steCajnoga postupka ako ucini vjerojatnim da trazbinu nece moci potpuno
namiriti iz predmeta na koji se odnosi njegovo razlu¢no pravo.

4. Sukladno odredbi €l. 11. st. 3. SZ-a, a uz suglasan prijedlog stranaka,
odredeno je izvodenje dokaza gradevinskim vjestaCenjem po Davoru Petraci¢u, dipl.
ing. grad., stalnom sudskom vjestaku iz PETRACIC-projekt d.0.0., Karlovac,
Domobranska 3, OIB: 08290645350.

5. VjeStak u svom nalazu navodi da je nekretnina Hotel Selce i dvoriste, na
lokaciji Setaliste Ivana Jeli¢iéa 14, Selce k&. br. 4876/1 k. 0. Selce te se za zemljiste
koristio usporednom metodom a za zgrade troSkovnom metodom. Zgrada da je stara
37 godina, dobro odrzavana te nisu primijecena nikakva oSte¢enja koja bi utjecala na
funkciju i vrijednost, a nalazi se na najboljoj lokaciji za nekretninu na obali. Temeljem
procjene, a nakon obrade i izraCuna za opisanu nekretninu iznosi misljenje da je trziSna
vrijednost istih 9.209.100,00 eura/69.386.000,00 kuna.

U oditovanju na istaknute prigovore predlagatelja vjeStak navodi da
procijenjena vrijednost sadrzi sve poreze, osim poreza na promet nekretnina Cija
obaveza pla¢anja nastaje u ¢asu kupoprodaje i iznosi 3%, dok u odnosu na odabir
metode procjene istiCe da zbog nedostataka podataka o prihodima hotela ili najma
hotelskih kapaciteta i njegovog sezonskog rada, a koji je u vrijeme oCevida bio zatvoren
odabrana je troSkovna metoda dok je prihodovna metoda sluzila kao ,metoda potpore*
koja je davala i veCe i manje trziSne vrijednosti od troSkovne metode, ovisno o
pojedinim parametrima te je prema njega kao vjeStaka odabrana troSkovna metoda
primjerena za ovaj hotel zbog nedostataka podataka o prihodima i zbog toga velikom
odstupanju rezultata prihodovne metode. Takoder da bi istu trziSnu vrijednost davala
i prihodovna metoda uz pretpostavku cjelogodiSnjeg najma hotela po 10,00 eura po
m2 mjesecno i troSak od 22,3% od EBP. Kod troSkovne metode je primijenjen OVK od
120 godina jer je njegova procjena kao vjeStaka da je konstrukcija suvremena,
potresno otporna i gabarita koji su prilagodljivi potrebama hotela te nece biti potrebe
za rekonstrukcijom prije isteka roka od 120 godina.
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6. Na odrzanom rociStu vjestak je na postavljena pitanja predlagatelja naveo
da se radi o hotelu koji nije u funkciji i ne radi, te nema pouzdanih podataka o njegovom
poslovanju. Pretpostavlja da se nekretnina koristi sezonska, a u vrijeme kada ju je
obilazio ista nije radila te nema podataka da li se uopce u nekretnini posluje a vidio je
da je nekretnina opremljena kao hotel i spremna za poslovanje. Vjestak nadalje navodi
da je dan prikaz izraCuna po prihodovnoj metodi gdje je navedeno da bi uz
pretpostavku najma hotela u iznosu od 10,00 eura po m2 svaki mjesec u godini rezultat
bi bio izjednaCen sa troSkovni¢kom metodom, a koju je koristio u svom nalazu. S
obzirom na lokaciju, veli€inu i poloZaj nekretnine pokus$ao se priblizZiti procjeni kakva
bi se mogla postici na trziStu, te dodaje da na trziStu nema hotela na prodaju a da je
temeljem metode kojom se koristio zapravo uzeo najmanju vrijednost te da na toj
poziciji hotel moze samo vise vrijediti, odnosno da je uzeta vrijednost od 1.500,00 eura
po m2 korisne povrSine dok je op¢e poznato da se nekretnine na moru prodaju po
daleko vecim cijenama. Za zemljiSte da je dostavio izvod iz zbirke polozenih cijena jer
je procjenu zemljista radio usporednom metodom, a za troSkovnu metodu jedini
podatak koji je dokaziv je cijena gradenja, a koja je navedena u elaboratu. U odnosu
na koristenje troSkovne metode da se uzimaju u obzir tri koeficijenta FK matrice od
kojih se u proracun uzima naijlosiji, prvi se odnosi na lokaciju, potraznju i ponudu, drugi
na infrastrukturu, oblikovanje i fleksibilnost uporabe, a trec¢i na oStecenja, stabilnost i
uporabivost. Po njegovom misljenju lokacija, potraznja i ponuda ima maksimalnu
ocjenu odnosno minimalni FK koeficijent koji iznosi 1, drugi koeficijent infrastruktura i
dr. isto maksimalnu ocjenu — koeficijent 1 jer se isti moze i prenamijeniti a povezan je
sa kompletnom infrastrukturom i treci koji se odnosi na oSteCenja i dr. je isto ocjena
maksimalna odnosno koeficijent 1 zbog toga $to na njemu nisu primije¢ena bitna
oStecenja, a konstrukcija je armirano betonska $to garantira uporabljivost, stabilnost i
dugotrajnost u daljnjem koristenju te FK matrice ne uklju€uju starost kao faktor, nego
se u daljnjem prora¢unu obraCunava ostatak odrzivog vijeka koridtenja gdje se uzima
starost. Hotel je izgraden 1986. godine, ne zna da li je isti renoviran ali je vidljivo da u
konstrukciju nije dirano. Procijenio je daje odrzZivost nekretnine 120 godina, s obzirom
na nacin gradnje i armiranobetonsku konstrukciju. TroSkovnu metodu je potrebno
korigirati za koeficijent za prilagodbu, te je na ime razvijenosti kraja u kojem s nalazi
taj hotel, odnosno Zzive poslovne aktivnosti u turizmu, dodano 20% na procijenjenu
vrijednost i zbog same Cinjenice da je to poslovni objekt dodano je jo$ 10%.

7. Nakon detaljnog ocitovanja stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, €iji nalaz i misljenje sud u cijelosti prinvac¢a bududi je isti saCinjen
savjesno, u skladu s pravilima struke, sud je misljenja da predlagatelj svoju trazbinu
prema duzniku osiguranu razlu¢nim pravom na nekretninama duznika u iznosu od
28.808.185,73 kuna moze u potpunosti namiriti iz vrijednosti nekretnina Cija je trziSna
vrijednost procijenjena na iznos od 9.209.100,00 eura/69.386.000,00 kuna.

8. Slijedom iznesenog, a buduci razluéni vjerovnik kojemu je duznik osobno
odgovoran nije ucini vjerojatnim da trazbinu nece moci potpuno namiriti iz predmeta
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na koji se odnosi njegovo razlu¢no pravo, valjalo je sukladno odredbi ¢l. 109. st. 3. SZ-
a prijedlog predlagatelja odbaciti kao nedopusten, pa je odlu€eno kao u izreci rjeSenja.

U Karlovcu 12. prosinca 2023.
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Vesna Funduruli¢ PeriSin
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Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti zalba Visokom trgovackom sudu Republike
Hrvatske u roku od 8 dana od dostave rjeSenja, a podnosi se putem ovog suda u 2
primjerka. Dostava se smatra obavljenom istekom osmoga dana od dana objave ovog
rjeSenja na mreznoj stranici e-oglasna plo¢a Trgovackog suda u Zagrebu (€. 12. st. 1.
S2).

Dna:
1. Predlagatelj po pun.
2. Duznik po pun.
2. e-Oglasna ploc¢a
3. Spis
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