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PARTNER BANKA d.d. ZAGREB

UPRAVA BANKE

Adresa Voncinina 2; HR-10000 Zagreb
Tel. +385 1 4602 222; Fax +385 1 4602 289
Internet stranica www.paba.hr

TRGOVACKI SUD U SPLITU
SukoiSanska 6
21000 Split

Posl. br. St-48/2009

U Zagrebu, 08.09.2020.

Stecajni duznik: SMS d.o.0. za proizvodnju prirodne hrane — u stecaju, Split, Kopilica 5,
0OIB 88679107711

Razluéni/stecajni vjerovnik: PARTNER BANKA d.d. ZAGREB, Zagreb, Voncinina 2, OIB 71221608291

PODNESAK PARTNER BANKE d.d. ZAGREB

- 1x za Sud u elektroni¢kom obliku
- 1x za stecajnog upravitelja neposredno postom preporuceno

| PARTNER BANKA d.d. ZAGREB je podneskom od 14.02.2020. molila da vjestak poduzme slijedede:

- korigira svoj procjembeni elaborat za zemljiste u Trilju na nacin da izvrsi procjenu trzisne vrijednosti
samo €est.zem. 2070/1 k.o. 325694, Kosute;
- izradi procjenu trzisne vrijednosti nekretnine koja nosi oznaku k.¢.br. 2070/12 oranica povrsine 91
m2 upisana u zk.ul.br. 1851 k.o. 325694, Kosute i to na slijedeci nacin:

e procjena zajedno s vec procijenjenom k.¢.br. 2070/6 zk.ul.br. 1901 k.o. KoSute kao cjelinom

e procjena vrijednosti za k.¢.br. 2070/12 upisanu u zk.ul.br. 1851 k.o. KoSute zasebno;
- izradi procjenu trziSne vrijednosti za nekretnine upisane u zk.ul.br. 1894 k.o. 325694, Kosute i to
k.€.br. 2082/10, k.¢.br. 2082/11, k.€.br. 2083/6 i k.€.br. 2083/7 ukupno povrsine 1064 m2;
- izradi procjenu trzisne vrijednosti nekretnine koja nosi oznaku k.¢.br. 2070/13 oranica povrsine 2865
m2 upisana u zk.ul.br. 1872, k.o. 325694, Kosute,

a nastavno na procjembene elaborate o trzisnoj vrijednosti nekretnina stecajnog duznika koji su
objavljeni na e-Oglasnoj ploci sudova dana 21.10.2019.

Navedeni podnesak Naslovni sud i stecajni upravitelj uredno su zaprimili 21.02.2020., medutim do sada
iste procjene nisu dostavljene.

Stoga, PARTNER BANKA d.d. ZAGREB ponovno moli i predlaze da se Zurno zatrazi od vieStaka dostava
navedenih procjena.

Il Vezano za objavljenu procjenu nekretnine koja nosi oznaku k.€.br. 2070/7 upisanu u zk.ul.br. 1878
k.o. 325694, Kosute isticemo slijedece primjedbe:
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e VjeStak na stranici 3. elaborata navodi da je izvrSio istrazivanje trziSta nekretnina kako lokalnog
tako i Sireg okruzenja i da je prikupljene podatke obradio, a iako se radi o poslovnoj nekretnini,
na stranici 6. elaborata pod ,,Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu” vjestak je samo preuzeo , BN
indeks” stambenih nekretnina koji nije niti kompatibilan tipu i namjeni predmetne poslovne
nekretnine. Vjestak je preslikao i graf kretanja BDP-a od DZS.hr-a i podatke s burze stambenih
nekretnina isto bez ikakve obrade, bez ikakvog kritickog osvrta i izvodenja statistickog
uzorkovanija, koeficijenata korelacije i determinacije, standardne devijacije i dr. parametara za
analizu s trziStem poslovnih nekretnina.

e Na stranici 7. elaborata vjestak navodi: ,nije radena posebna izmjera nekretnine veé smo se
sluzili podacima dostavljenim od strane Naruditelja“, Sto implicira da vjestak nije na terenu
izvrSio niti kontrolnu izmjeru odredenih prostorija/dijelova predmetne nekretnine, $to je bio
duZan s obzirom na starost iste, kao i primjenu paznje dobrog stru¢njaka.

e Vijestak, iako se radi o poslovnoj nekretnini, za glavnhu metodu nije odabrao prihodovnu
metodu, vec je za glavnu metodu izabrao troSkovnu metodu, a ¢ak provjeru dobivenih
podataka nije niti provjerio primjenom prihodovne metode kao potporne metode, Sto je
paznjom dobrog stru¢njaka i trebao, a i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(Pravilnik) od ¢l.30 do 33. to i preporucuje.

e Nastranici 9. elaborata, a iako vjeStak naglasava da je izabrana poredbena metoda za procjenu
vrijednosti zemljista, ostaje potpuno nejasan vjeStakov slijededi citat: ,Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih
transakcija a sukladno Regulativi 575 EU ¢1.199 Sta jos uvijek nije situacija u RH”. Naime, samo
spominjanje Regulative o bonitetnim zahtjevima za kreditne institucije i interne rejting sustave
kreditnih institucija kod priznavanja kolaterala, potpuno je promaseno u kontekstu ove
namjene izrade trZiSne vrijednosti nekretnine, a bududi da je baza realiziranih kupoprodaja
uspostavljena u RH (baza E-nekretnine), ostaje nejasno $to je vjestak htio posticiili poruciti tim
citatom.

e Nastranici 10 elaborata vjestak dalje navodi i slijedeci citat: , Sliiedom Cinjenice da nema javno
dostupnih podataka o kupoprodajama za navedeno podrucje koristili smo se podacima o
ponudenim nekretninama uz primjenu BN indeksa o odnosu traZenih i ostvarenih vrijednosti
kod kupoprodaja koji se radi na temelju podataka agencija za posredovanje u prodaji a za
2015.g. iznosi — 10%“. Sami vjeStakov citat i pozivanje na oglasene cijene i jo$ iz 2015 .g. je
potpuno nepotrebno i promaseno, a i po Pravilniku i Zakonu o procjenama vrijednosti
nekretnina (Zakon) c¢ak i nije dozvoljeno. Ostaje nejasno ¢emu i taj citat o
oglasenim/ponudenim cijenama ¢ak iz 2015.g. u elaboratu, posebno iz razloga sto vjestak dalje
u nastavku elaborata navodi i usporeduje realizirane kupoprodaje pronadene u bazi E-
nekretnine nadleZznog Ministarstva i to novijeg datuma.

e Vjestak je u elaboratu za procjenu vrijednosti predmetnog gradevinskog zemljista industrijske
namjene, pogresno primijenio vrstu gradevinskog koriStenja, izabravsi usporedna okolna
gradevinska zemljista stambene namjene, Sto je u suprotnosti i s ¢lankom 11. stavak 1.
Pravilnika gdje se navodi: ,, U slu¢aju da dopustena vrsta i mjera gradevinskog koristenja
okolnog zemljista redovito odstupa u odnosu na procjenjivanu katastarsku Cesticu, mjerodavno
je ono koristenje koje se stvarno moZe postici na katastarskoj Cestici“.

e Na stranici 13. elaborata vjestak potpuno subjektivno i pausalno primjenjuje koeficijente za
preracunavanje vrijednosti gradevinskog zemljista, bez ikakvog dokaza i navodenja izvora, kao
i bez ikakvog argumentiranog obrazloZenja, gdje Cak iste postotke umanjenja dodjeljuje i
primjenjuje razli¢itim povrSinama poredbenih zemljista, a Sto nije u skladu s nacelima
procjenjivanja paznjom dobrog stru¢njaka.

e Na stranici 15. elaborata vjestak koristi Pokazatelje troskova gradenja ¢ak iz 2017.g. bez
ikakvog kritickog osvrta, ne prilagodavajuci troskove gradnje ¢ak niti za indekse potrosackih
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cijena ili indekse cijena gradevinskog materijala, Sto bi da je prilagodio troskove gradnje, bilo s
nacelima procjenjivanja paznjom dobrog stru¢njaka, a dobio bi i drugacije sadasnje
gradevinske vrijednosti zbog promjena cijena od 2017.g. do 2020.g..

e Na stranici 16. elaborata vjestak je potpuno subjektivno, proizvoljno i pausalno primijenio i
koeficijent za prilagodbu troskovne metode na trZisnu vrijednost, bez ikakvog argumentiranog
obrazlozZenja, a $to je u suprotnosti s ¢lancima 25. i 53. Pravilnika

e Na stranici 16. elaborata vjeStak se pogresno i nepotrebno poziva na tablicu br. 6. ,,Priru¢nika
za procjenu nekretnina-Uhlir,Majc¢ica,2016“ i za prilagodbu troskovne vrijednosti poslovne
nekretnine na trziSnu vrijednost izabire proizvoljno i subjektivno iz tablice br.6 koeficijent
vrijednosti 1,0. Naime, predmetna tablica br. 6. niti ne sluzi niti je namijenjena za prilagodbu
troSkovne vrijednosti poslovnih nekretnina na trziSnu vrijednost, nego je samo namijenjena za
utvrdivanje mjere gradevinskog koristenja razli¢itih gradevinskih zemljista/katastarskih
Cestica.

Slijedom toga, misljenja smo da je vrijednost predmetne nekretnine prenisko odredena i da ista vrijedi
najmanije 300.000,00 EUR-a, te stoga predlazemo Sudu da pozove vjestaka da se ocituje na navedene
primjedbe odnosno da uzimajudi u obzir iste korigira navedeni prociembeni elaborat.

11l PARTNER BANKA d.d. ZAGREB opetovano moli Naslovni sud i stecajnog upravitelja za Zurnost u
postupanju u ovom stecajnom postupku koji traje ve¢ deset godina, a joS se nije pristupilo unovcenju
nekretnina u vlasnistvu stecajnog duznika, Stovise joS nije niti utvrdena vrijednost istih, zbog ¢ega
razlucni, odnosno stecajni vijerovnici trpe Stetu zbog nemoguénosti naplate svojih priznatih trazbina.

ZA PARTNER BANKU d.d. ZAGREB
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