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PODNESAK
elektronicka dostava
steCajnog vjerovnika punomoc u spisu
L Podneskom od dana 21. listopada 2019. g. dostavljen je Naslovnom sudu Procjembeni elaborat

TD 27/18 s procjenom trzisnih vrijednosti nekretnina upisanih u vise zemljiSnoknjiznih uloZaka k.o.
Kastel Sucurac, izraden po stalnom sudskom vjeStaku za graditeljstvo i procjenu nekretnina Mati
Dzaji, dipl. ing. grad. iz trgovackog drustva Pro G.A.M. d.o.o. sa sjediStem u Splitu.

Stecajni vjerovnik je podneskom od dana 3. prosinca 2019. g. Naslovnom sudu dostavio prigovore na
predmetni Procjembeni elaborat te istaknuo kako isti nije izraden u skladu s odredbama Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Stecajni vjerovnik je zaprimio odgovor navedenog stalnog sudskog vjestaka na iznesene prigovore, no

istice da istim odgovorom prigovori nisu ni na koji nacin otklonjeni. Slijedom navedenog, stecajni
vjerovnik i dalje ustraje kod svih prigovora iznesenih u podnesku od 3. prosinca 2019. g.

racun br. IBAN: HR18 2340009 1160431760 otvoren kod Privredne banke Zagreb d.d.
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IL Naime, predmetni Procjembeni elaborat nije izraden u skladu s odredbama Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i pripadajuceg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, sto je
stecajni vjerovnik vec i istaknuo.

Slijedom toga, ponovno se istice da je stalni sudski vjestak za metodu procjene trzisne vrijednosti
nekretnina odabrao poredbenu metodu za procjenu trzisne vrijednosti zemljista i trosSkovnu metodu
za procjenu trzisne vrijednosti gradevina.

Medutim, stalni sudsku vjestak nije koristio poredbene vrijednosti kupoprodaje zemljista iz Zbirke
kupoprodajnih cijena Splitsko-dalmatinske Zupanije, kako je to uredeno odredbama ¢l. 7. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina, niti sa portala ,eNekretnine” Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja, kako je to uredeno odredbama ¢l. 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Posebno se istice da je odredbom cl. 22. st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisano da
procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog stru¢njaka, uzimajuci u obzir sve
raspolozive dokaze kako bi rezultat bio odrziv nakon provjere, dok je odredbama st. 3. i 4. istog ¢lanka
propisano da se procjena vrijednosti nekretnine izraduje na temelju opc¢ih vrijednosnih odnosa na
trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvode, pri ¢emu op¢i vrijednosni
odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene
nekretnine na dan vrednovanja, pri uobicajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su
opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucdja.

Takoder, odredbama ¢l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisano je, izmedu ostalog, da
se za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste kupoprodajne cijene i drugi
podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine, troskovi gospodarenja, i skup obiljezja nekretnine, koji nisu
pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti, pri ¢emu se u svrhu provedbe raspolozivi podaci
mogu pribavljati iz eNekretnina i isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava
zemljisnoknjiznih odjela.

Citirane zakonske odredbe povrijedene su formom i sadrzajem pobijanog Procjembenog elaborata.

U ocitovanju na prigovore stecajnog vjerovnika stalni sudski vjestak pausalno navodi da je "‘primjena
podataka iz baze podataka e-Nekretnine nepouzdana jer je baza podataka nekonsolidirani skup podataka koji
sadrzi razlicite velicine povrsina i neprimjerene velicine transakcija’’ te da je "'gotovo nemoguce pronaci u RH
tri uzorka za usporedbu jer u RH ne postoje tri ovakve lokacije’’.

Upravo iz prethodno citiranih navoda stalnog sudskog vjesStaka razvidni su propusti u primjeni
odredbi ¢l. 22. i ¢l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, na koje je stecajni vjerovnik i ranije
upudivao, te upravo zbog navedenog ocitovanjem stalnog sudskog vjestaka prigovori stecajnog
vjerovnika nisu ni na koji nacin otklonjeni.

ML Osim ve¢ navedenog, odredbom ¢l. 24. st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
propisano je da je poredbena metoda u prvom redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora te da se poredbenom metodom
trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.
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Slijedom citirane odredbe ¢l. 24. st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ponovno se istice kako
je trziSna vrijednost zemljista odredena bez provedenog postupka vrednovanja minimalno tri
transakcije zemljiSta, koji zahtijeva poredbena metoda procjene. Procjenitelj je koristio informacije o
transakcijama zemljista koje “sukladno zakonu o privatnosti nisu dostupne”, $to je u suprotnosti sa
odredbama navedenog Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i pripadajuceg Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, a na temelju tih informacija je u konacnici proizvoljno
odredena jedinica trziSne vrijednosti zemljista u iznosu izmedu 80 €/m2 i 100 €/m2 i izraZena
trzisna vrijednost ukupne povrsine svih pet katastarskih cestica zemljista u iznosu od 24.103.870,00 kn
ili 734,98 kn/m?2.

Stecajni vjerovnik istice kako nije prihvatljivo objasnjenje stalnog sudskog vjestaka da u okolisu
predmeta procjene nisu dostupne informacije o transakcijama usporedivih zemljiSta, buduci da je u
tom slucaju procjenitelj trebao koristiti transakcije usporedivih zemljista sa drugih podrucdja jednake
ekonomske razvijenosti.

Pri tome je neprihvatljivo i obrazloZenje stalnog sudskog vjestaka da je "'pronaci tri uzorka za usporedbu
gotovo nemoguce’’ bududi da su Zakonom o progcjeni vrijednosti nekretnina jasno i detaljno propisani
svi kriteriji za izradu procjene.

Stecajni vjerovnik ponovno naglasava da je odredbom ¢l. 22. st. 1. Zakona o progcjeni vrijednosti
nekretnina propisano da procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog
strucnjaka, uzimajuci u obzir sve raspolozive dokaze kako bi rezultat bio odrziv nakon provjere.

Stalni sudski vjeStak svjesno i namjerno ne primjenjuje odredbe pozitivnog prava Republike Hrvatske,
a Sto je potpuno razvidno iz navoda stalnog sudskog vjestaka da smo "‘drustvo koje uvijek nesto
propisuje, a propisivati i znati nije isto”’.

Nadalje istice se kako je stalni sudski vjestak prikazao usporedbu prodajnih vrijednosti cetiri
nekretnine, ali je koristio oglase sa portala ,,Njuskalo”, §to je u suprotnosti sa odredbama Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina i pripadajuceg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.
Takoder, stalni sudski vjestak je prikazao usporedbu prodajnih vrijednosti Cetiri nekretnine koje je
ocijenio kao 3. kategoriju gradevinskog zemljista, Sto nije usporedivo sa predmetom procjene.

Ve¢ citiranim odredbama ¢l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisano je koji se podaci
mogu koristiti za procjenu vrijednosti nekretnina, slijedom cega je ocito da je stalni sudski vjeStak
postupio protivno tim zakonskim odredbama.

Iv. U odnosu na pogresno iskazane povrsine nekretnina stalni sudski vjeStak usvojem ocitovanju
navodi tek da je "'greska 0,5%, zanemarivo”’.

Cinjenica je da je povrsina k.&.br. 7991 k.o. Kastel Su¢urac pogresno iskazana, $to je ste¢ajni vierovnik i
istaknuo u svojem prigovoru, a u odnosu na povrsinu te konkretne Cestice za koju je ocito da je
"greska" veca od 0,5% se stalni sudski vjestak uopce nije ocitovao.

Takoder, procjenitelj je prikazao samo jedan manji dio grafickog priloga prostornog plana i zakljucio
da se predmet procjene nalazi u ,,1” industrijskoj zoni.
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Posljedi¢no tome, predmetnom prikazu nedostaju cjelokupna analiza vaZede prostorno planske
dokumentacije, iskazani urbanisticki uvjeti za predmet procjene, mjere koristenja te utvrdivanje
kategorija gradevinskog zemljiSta za svaku pojedinu nekretninu koja je predmet procjene.

I ovo je stecajni vjerovnik istaknuo u prigovoru protiv Procjembenog elaborata te se stalni sudski
vjestak niti na ove navode steCajnog vjerovnika nije ni na koji nacin ocitovao.

V. Nadalje, istice se kako je za procjenu trzisne vrijednosti svake od gradevina stalni sudski
vjesStak koristio troskovnu metodu. Medutim, vjeStak je iskazao proizvoljnu cijenu gradenja
pojedinih gradevina, bez obrazlozenja koje je javno dostupne podatke o trziSnim cijenama gradenja
koristio, Sto je takoder u suprotnosti s ve¢ citiranim odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i pripadajuceg Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Stalni sudski vjestak iskazao je odrzivi vijek koriStenja industrijskih hala od 80 godina, medutim isto je
u suprotnosti s odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina kojima se odrzivi
vijek koriStenja za proizvodne gradevine i hale odreduje u trajanju od 30 do 60 godina. Takoder, iz
fotografija u prilogu elaborata razvidno je kako je dio gradevina u vrlo loSem tehnickom stanju te da
dio gradevina ne ispunjava minimalne tehnicke uvjete za ponovno stavljanje u funkciju.

Kako je ve¢ i navedeno, stalni sudski vjestak se na ovaj prigovor ocitovao navodom da smo "‘drustvo
koje uvijek nesto propisuje, a propisivati i znati nije isto’’, $to je potpuno neprihvatljivo.

Ukoliko su odredeni kriteriji izricito propisani zakonom ili podzakonskim aktom koji je na snazi u
Republici Hrvatskoj, tada se isti primjenjuju neovisno o tome $to stalni sudski vjestak o tom
propisu mislio.

Posljedica ovakve neprimjene pozitivhog prava Republike Hrvatske te proizvoljnog odredivanja
kriterija i vrijednosti od strane stalnog sudskog vjestaka je iskazivanje trziSne vrijednosti
proizvodnih gradevina u iznosu ve¢em od realne vrijednosti.

U odnosu na legalnost gradevina, istice se kako se stalni sudski vjestak o istoj nije ocitovao, kao ni o
ishodenim dozvolama. Medutim, s obzirom da je u trzisnu vrijednost proizvodnih gradevina ukljucio
komunalni i vodni doprinos, iz Procjembenog elaborata se moglo zakljuciti da su gradevine legalne.

Ipak, u ocitovanju na prigovore stecajnog vjerovnika stalni sudski vjestak navodi da su "‘objekti legalni
i gradeni prije 15. veljace 1968. g., a Sto podrazumijeva da imaju gradevinsku dozvolu, tehnicki pregled, jasnu

’r

namjenu i uporabnu dozvolu””.

Stecajni vjerovnik posebno istice da se, sukladno odredbama Zakona o gradnji, za zgradu izgradenu
prije 15. veljace 1968. g. mora ishoditi uporabna dozvola, slijedom cega su navodi stalnog sudskog
vjeStaka o legalnosti gradevina pauSalni, odnosno stalni sudski vjeStak uopdée nije pribavio
relevantnu dokumentaciju kojom bi legalnost gradevina bila nedvojbeno utvrdena.

Naime, u svojem ocitovanju se stalni sudski vjestak poziva na odredbu ¢l. 330. Zakona o prostornom
uredenju i gradnji koji je izvan snage od 1. sije¢nja 2014. g. Odredbama c¢l. 184. i 185. trenutno
vazedeg Zakona o gradnji ureden je postupak ishodenja uporabne dozvole za gradevine izgradene
do 15. veljace 1968. g.
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Ponovno se istice i da je stalni sudski vjestak propustio iskazati trziSnu vrijednost instalirane
trafostanice, na Sto se stalni sudski vjestak svojim podneskom uopce nije ocitovao.

VI U odnosu na dio prigovora stecajnog vjerovnika koji se odnosi na ¢injenicu da se stalni sudski
vjestak nije oc¢itovao o obracunu vazecih poreza, u svojem ocitovanju stalni sudski vjestak navodi da je
. "oy

ocitovanje o porezima pod ingerencijom stecajnog upravitelja’’, sto je protivno odredbi ¢l. 68. st. 1. t. 12.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Naime, citiranom odredbom Pravilnika propisano je da oblik i sadrzaj procjembenog elaborata
obuhvaca, izmedu ostalog, i zakljucak s napomenom u vezi obracuna vazecih poreza koji se
primjenjuju prilikom prometa nekretnina, mjestom izrade, datumom izrade, potpisom i pecatom
procjenitelja.

VIL Stecajni vjerovnik je u svojem podnesku prigovorio i ¢injenici da u Procjembenom elaboratu
nedostaje rjeSenje o imenovanju sudskog vjeStaka, izjava o nepristranosti i neovisnosti sudskog
vjestaka i konacni zakljucak o trzisnoj vrijednosti nekretnine, a koje propuste stalni sudski vjestak
svojim ocitovanjem nije niti pokusao ispraviti.

VIII.  Konacno, ponovno se istice da je stalni sudski vjestak iskazao ukupnu trzisnu vrijednost svih
zemljiSta i ukupnu trziSnu vrijednost svih gradevina, dok nije iskazao trzisnu vrijednost svakog
pojedinog zemljista s pripadaju¢im gradevinama.

Trzisnu vrijednost svih pet nekretnina nuzno je procijeniti zasebno za svaku nekretninu, bududi da je
svaka od njih u zemljisnim knjigama odvojena i zasebna.

Naglasava se da nema nikakve zapreke da se u Procjembenom elaboratu navede ukupna vrijednost
svih nekretnina, no potrebno je iskazati i pojedinacne vrijednosti svake od nekretnina, budu¢i da
svaka od nekretnina moze biti samostalan predmet prodaje.

IX. Slijedom svega navedenog, stecajni vjerovnik ponovno predlaze Naslovnom sudu pozvati
vjeStaka da ispravi sve propuste nastale prilikom izrade Procjembenog elaborata TD 27/18, a posebno
na nacin da iskaze procjenu vrijednosti svake pojedinacne nekretnine stecajnog duznika.
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