Posl.br.: 3 Ovr-971/2019
ZAPISNIK

od 28. rujna 2021.
0 odrzanoj glavnoj raspravi kod Opéinskog suda u Crikvenici
Prisutni od suda: Pravna stvar:

Kristina Paveli¢
-------------------- - Ovrhovoditelj: I. KF Partners i dr.

-------------------- - Ovr$enik: Hoteli Novi d.o.o.

Davorka Boni

(viSa sudska savjetnica)

-------------------- - Radi: ovrha na nekretnini
(Clanovi vijeca)

Korina Skorié

(zapisnicar)

Predsjednik vije¢a / sudac otvara raspravu u 10,00 sati i objavljuje predmet
raspravljanja.

Utvrduje se da su pristupili:

Za ovrhovoditelja: I. ovrhovoditelj KF Partners, pun. Marijo Bezi¢, odv. iz OD Vuki¢ i
partneri iz Rijeke, po punomodi u spisu
[I. ovrhovoditelf PODRAVKA, zam. pun. Predrag BrleCi¢ u zam.
za punomocnika Damira BariSi¢a, po zam. punomodi u spisu
1. ovrhovoditeljf EMPORION PLUS d.o.0. pun. Zeljka Brlegi¢,
odv. iz Varazdina, po punomoci u spisu

Za ovrs$enika: Za Hoteli Novi d.o.0. pun. Sasa Cacié¢, odv. iz Vinkovaca, po
punomoci u spisu, pristupio prokurist Zlatko Mikuli¢

Utvrduje se da je pristupili stalni sudski vjestaci lvan Vu&emil i Tihomir Subat
koji se upucuju izvan sudnice da isti saCekaju svoj red sasluSanja.

Konstatira se u spisu podnesak pun. ovrSenika od 20. kolovoza 2021. kojim isti
daje primjedbe na izracun gradevinskog vjeStaka Ivana Vu€emila vezano za procjenu
nekretnina u zk.ul. 5345, 3078, 5482 (list 1301-1314 spisa).
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Konstatira se u spisu podnesak pun. ovrSenika od 13. rujna 2021. iz kojeg je
razvidno da procjena vrijednosti nekretnina nije utemeljena na odredbama Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina niti odredbama Pravilnika o metodi procjene vrijednosti
nekretnina (list 1319-1320 spisa).

Konstatira se u spisu podnesak vjeStaka Ivana VuCemila od 15. rujna 2021.
kojim isti predlaze da na ro€iStu da svoje ocCitovanje na primjedbe ovrSenika (list 1312-
1322).

Konstatira se u spisu podnesak pun. ovrSenika od 21. rujna 2021. iz kojeg je
razvidno da isti predlaze odgodu ovog postupka iz razloga Sto je pred Trgovackim
sudom u Zagrebu posl.br. P-1522/2021 pokrenut parni¢ni postupak radi utvrdivanja
niStetnosti privatnih isprava na temelju kojih je steCeno zalozno pravo (upisano u zem.
knjigama) izmedu Hypo Alpe Adria banke, Klagenfurt i Zagreb (list 1323-1388 spisa).

Konstatira se u spisu podnesak pun. Ill. ovrhovoditelja od dana 24. rujna 2021.
kojim se isti o€ituje na prijedlog ovrSenika za odgodu ovog ovrSnog postupka (list 1391-
1406).

Konstatira se u spisu podnesak pun. ovrSenika od 24. rujna 2021. kojim isti
dopunjuje prijedlog za odgodu ovrhe (list 1407-1418).

Konstatira se u spisu podnesak pun. Il. ovrhovoditelja od 27. rujna 2021. kojim
isti dostavlja svoje ocitovanje na prijedlog ovrSenika za odgodu ove ovrhe (list 1420-
1421).

Konstatira se u spisu podnesak I. ovrhovoditelja od 27. rujna 2021. kojim isti
dostavlja punomoc¢ za zastupanje u ovom predmetu te iz kojeg je razvidno da isti
predlaZze odgodu danasnjeg rocista (list 1422-1424)

Konstatira se u spisu podnesak Ill. ovrhovoditelja od 27. rujna 2021. iz kojeg je
razvidno da se ista ocCituje na prijedlog |. ovrhovoditelja za odgodu ovog rocista (list
1425-1439).

Sudac donosi
rjeSenje

Odrzat Ce se rociste povodom utvrdivanja vrijednosti nekretnina koje su predmet
ovog postupka.

Pun. I. ovrhovoditelja navodi obzirom je tek prije jedan dan dobio pun. za
zastupanje |. ovrhovoditelja u ovom predmetu isti se nije mogao kvalitetno pripremiti
za danasnije rociste jer nije siguran da li mu je prethodni pun. I. ovrhovoditelja dostavio
sve podneske koje je on zaprimio u ovom postupku. Predlaze da mu se dozvoli izvrsiti
uvid u spis te da mu se dodijeli kraci rok radi o€itovanja na one podneske koji nisu
dostavljeni I. ovrhovoditelju do odrzavanja ovog rocCista, a posebno Ce se pisanim
putem ocCitovati na prijedlog za odgodu ovrhe i dopunu tog prijedloga od 24. rujna
2021. obzirom da iz navoda prijedloga za odgodu proizlazi da su sporne Cinjenice o
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kojima ovisi pravo na namirenje i opseg prava na namirenje |. ovrhovoditelja u ovom
postupku. U odnosu na danas izlozene dokaze sasluSanjem vjeStaka, |. ovrhovoditelj
predlaze da se vjeStaci sasluSaju na danasnjem rocCistu i daju odgovore na sva
postavljena pitanja i primjedbe.

Pun. Il. ovrhovoditelja ostaje kod prijedloga za ovrhu i svih navoda, protivi se
odgodi ovrhe, kao i $to se protivi odgodi danasnjeg rocista.

Pun. Ill. ovrhovoditelja navodi da u cijelosti ostaje kod svih navoda u tijeku
postupka kao i odgovora u tijeku postupka kao i bez obzira na dopune ovrsenika koji
je isti isticao u podnesku od 24. rujna 2021. i nadalje ne postoji zakonom propisani
uvjeti za odgodu ovog ovrsnog postupka buduci da ovrSenik ne upire na ovrdne isprave
temeljem kojim su pokrenute ovrhe sva tri ovdje ovrhovoditelja ve¢ upire na ovrdne
isprave zaloznog vjerovnika i to punih 17 godina nakon $to iste egzistiraju i nakon sto
se povodom istih kod raznoraznih sudova protiv ovrSenika vode postupci prisilne
naplate i iste nisu nigdje pobijane. Ovo ukazuje samo na noviji manevar ovrsenika da
opstruira ovaj postupak $Sto je nedopustivo. Ill. ovrhovoditelj izri€ito istiCe da se protivi
bilo kakvom upustanju 1. i Il. ovrhovoditelja u raspravljanje o vjeStaCkom nalazu koji je
predmet danasnjeg sasluSanja vjeStaka buduéi da se u odnosu na procijenjene
nekretnine koje su predmet nalaza od 29. travnja 2021. odnose iskljucivo na lll.
ovrhovoditelja i njegovo pravo na namirenje iz istih jer ni I. ni Il. ovrhovoditelja na
predmeta tri zk.ul. ovrhu nemaju zabiljezenu niti su je provodili. Slijedom navedenog,
a kako suse l.ill. u dosadasnjem tijeku postupka vec¢ imali prilike i oCitovali se o nalazu
vjeStaka Vucemila od lipnja 2020. to su isti iskoristili sva svoja zakonska ovlastenja da
povodom tog nalaza raspravljaju. Podsjeca se da je sud na rocistu 28.7-2021. sve
stranke pozvao na pismeno ocitovanje povodom nalaza vjeStaka zaklju¢no do
20.8.2021. sto je ispunio iskljucivo ovrsenik slijedom ¢ega i danasnje roCiste povodom
njegovih primjedbi, dok je iz spisa i dosadasnjih radnji preostala dva ovrhovoditelja
evidentno kako oni primjedbe na nalaz koji se ti€e njihovog prava na namirenje iz zk.ul.
5752 5444 k.o. Novi primjedaba nisu imali. Predlaze se da sud uvazi iznesenu
¢injenicu obzirom na |. i Il. ovrhovoditelj nikakvih prava na preostalim nekretninama
nemaju.

[ll. ovrhovoditelj u cijelosti je suglasan sa nalazom i misljenjem vjeStaka od 29.
travnja 2021. iako istiCe da je isti precijenio predmetne nekretnine medutim suglasan
je da se vrijednost utvrdi upravo temeljem njegova nalaza obzirom je to povoljnije za
ovrhovoditelja i ovrSenika.

Pun. ovrSenika navodi da ostaje kod svih prigovora i prijedloga istaknutih u
dosadasnjem tijeku postupka posebice kod prigovora na nalaz i miSljenje koji su
detaljno obrazlozZeni na koje se do danasnjeg dana vjestak nije dao svoje ocCitovanje,
ostajemo kod prigovora da vjesStak prilikom izrade nalaza i misljenja nije obuhvatio sve
nekretnine koje se nalaze na predmetnom kompleksu, a konkretno radi se o gotovo
1000m2 poslovnog prostora koji se nalazi u tzv. trgovackoj ulici kao i samoj
infrastrukturi tih poslovnih prostori koji su zasebna jedinica za koje je izdana grad. i
uporabna dozvola, takoder ostajemo kod navoda da je potrebito sacCiniti procjenu
vrijednosti svake etazne jedinice posebno kako je to obrazlozeno u nalazu i misljenju.
Napominjemo da su 2009. g. prodana tri apartmana svaki za razli€itu cijenu, s obzirom
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na polozaj i stanje apartmana. O svemu ovome dostavljamo sudu i suprotnoj stani
gradevinsku dozvolu, uvjerenje za uporabu gradevine kao i kupoprodajni ugovor za
svaki od tih prodanih apartmana kao i poloZajni nacrt trgovacke ulice koja nije
obuhvacena u nalazu i misljenju, a Cija vrijednost je najmanje 1.000.000,00 eura.
Takoder napominjemo da u elaboratu nisu procijenjene komunikacije izmedu
gradevina kao ni vrijednost infrastrukture hortikulture za koju je utro$ena
10.000.000,00kn, a prenisko je procijenjena vrijednost nezavrSene sportske dvorane
za koje je samo komunalni doprinosi i naknada plac¢eno 7.000.000,00 bez gradevinskih
radova koji su poduzeti do danasnjeg dana. Sve ovo nije sadrZzano u nalazu vjeStaka
pa iz tog razloga ustrajemo kod istaknutih prigovora. U odnosu na prigovore pun. lll.
ovrhovoditelja vezano za tvrdnju istoga da su predmetne isprave koji su osnov za
upisano zalozno pravo na nekretninama ovrSenika istiCemo da je netoCno da su iste
predmet mnogih sudskih postupka jer se temeljem istih ne vodi niti jedan postupak
kojima bi te isprave bile osnov za namirenje trazbine zaloZnog vjerovnika. 1z navedenih
razloga istog protivimo se osnovanosti prigovora odnosno protivljenja Ill. ovrhovoditelja
za odgodu ovrhe u kojem prijedlogu je naznaceno i potvrdeno da se radi o ispravama
na temelju kojih je upisano zalozno pravo, a iz dosadasnjeg tijeka ovog postupka
razvidno je da namjera zaloznog vjerovnika preuzetih predmetnih nekretnina prijeboja
sa svojom trazbinom i to je razlog zasto je istom interes da te nekretnine budu
procijenjene $to nize moguce a sto je na Stetu ovrSenika i svih drugih vjerovnika istoga.
Stoga ustrajemo na prijedlogu za odgodu ovrhe i zahtijevamo od suda pismeni
otpravak odluke nakon donosenja odluke.

Utvrduje se da su pristupili vjestaci lvan Vucemil, sin Kazimira, 53 godine.
Pristupio vjedtak Tihomir Subat, sin Vilima, 57 godine. Isti ¢e se saslusati kao
vjeStaci u ovom postupku.

Na upit suca vezano za identifikaciju k.C.br. 5847/422 i kolika iznosi povrSina
hotela koji se nalazi upravo na toj kC.br. isti iskazuje da prema datom nalazu povrSina
dijela hotela koji pripada k.€. 5847/422 iznosi 4.7028m2.

Daljnjih pitanja vjeStaku nema. Isti se otpusta iz sudnice.

Na poseban upit suca obzirom da u vjeStackom nalazu od lipnja 2020. kada je
izvrSena procjena k.C.br. 5847/422 nije bilo obuhvac¢eno 4.7028m?2 isti iskazuje da je
predmetnih 4.7028m2 obuhvacéeno prilikom izrade nalaza kojim je procijenjena
vrijednost nekrt. (preteZiti dio hotela, centralna zgrada) koji se nalazi na k.C.br.
5847/227 upisane u zk.ul. 5345 k.o. Novi.

Na poseban upit pun. I. ovrhovoditelja zbog €ega su cijene app. po m2 utvrdene
za sve app. jednako neovisno o njihovoj lokaciji (udaljenosti od mora) i opremljenosti,
vjeStak odgovora svi app. su slicno opremljeni, a Sto potvrduje njihova ista
kategorizacija izdana od Ureda za gospodarstvo, §to se tiCe njihove lokacije oni se
nalaze u istom turistickom kompleksu, a niti jedan od tih nije polozen uz samu morsku
obalu pa da bi kao takav imao znatno vecu vrijednost i svi se oni nalaze na sli¢noj
lokaciji i unutar istog turistickog kompleksa te ostajem kod procjene da u prosjeku svi
imaju i slicnu trziSnu cijenu izrazeno po m2.
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Na daljnji upit pun. I. ovrhovoditelja da li mu je poznato da je ovrSenik prije pokretanja
ovrsnih postupaka prodavao app. po razli€itim cijenama, vjestak iskazuje da prema
upisu u zem. knjige vidljivo je da su tri app. od 300m2 prodani razli€itim osobama, a
nije mi poznato da su ih prodavali, niti kada niti na koji nacin niti u kakvim okolnostima.

Pun. I. ovrhovoditelja daljnjih pitanja za vjeStaka nema.
Pun. Il. ovrhovoditelja nema pitanja za vjeStaka.

Pun. lll. ovrhovoditelja nastavno na primjedbu |. ovrhovoditelja da li je vjeStak
koristio podatke o prodaji tri app. u predmetnom resortu, Ill. ovrhovoditelj postavlja
pitanje vjeStaku da li za poredbenu metodu moZzete koristiti podatke iz 2009. godine
kao relevantne za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine obzirom su te godine
vrSene kupoprodaje istoj osobi u odnosu na predmetna na tri prodana app., vjestak
iskazuje da Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i pripadajuci pravilnik o0 metodama
procjene nekretnina nalaZze da se za poredbene nekretnine koriste isklju¢ivo podaci o
prodanim nekretninama ne stariji od 4 godine od dana vrednovanja tako da podaci iz
2009. g. se temeljem zakona ne bi mogli koristiti za ovu procjenu i primjenu poredbene
metode za app.

Daljnjih pitanja vjeStaku nema.

Pun. ovrSenika predlaze da se vjeStak oCituje na njegov podnesak od dana 20.
kolovoza 2021. sistematicno na nacin kako je isti podnesak sastavljen.

Pun. ovrSenika zahtjeva da se vjestak ocituje na njegov prigovor, a vezano za
nepravilnosti prilikom izraCuna koriStenjem poredbene metode prilikom izrade vjestva,
vjestak navodi:

Za najveci dio grada Novog Vinodolskog na snazi su prostorni planovi prema
kojima je koeficijent iskoristivosti zemljista odreden uglavhom sa 2,0. Predmetna
zemljista imaju koeficijent iskoristivosti 0,47. U dostupnim podacima poredbenih
nekretnina, nije bilo mogucée pronaci nekretnine slicne predmetnom zemljiStu da su
slicne i po lokaciji i po koeficijentu iskoristivosti. Stoga sam za poredbena zemljiSta
koristio slicnha turistiCka zemljiSta na drugim usporedivim i slicnim lokacijama kao
ulazne podatke i iskljuCivo zbog razliCite mjere koriStenja odnosno zbog bitno
drugadijeg koeficijenta iskoristivosti izlazni podatak odstupa od onoga Sto je
predvideno Pravilnika o procjeni nekretnina. U cijelosti ostajem kod procjene
vrijednosti zemljiSta i kod ovakvog nacina procjene nekretnina.

Obzirom da se radi o kompleksu koji je dijelom zavrSen, dijelom u izradi odnosno
neizraden prilikom izrade nalaza koristile su se poredbena i prihodovna metoda, a
dijelom i troSkovna metoda, odnosno sve tri metode koje su propisane Pravilnikom i
Zakonom.

Na poseban upit suca vezano za rekapitulaciju — str. 88 vjesStva, zgrada za
buduéi smjestaj radnika, sportska dvorana i market, vjesStak istice da je konkretno
zgrada za buduéi smjesStaj radnika izgradena, ali nedovrSena, sportska dvorana
izveden je samo iskop te market koji je dovrSen koristio troSkovnu metodu prilikom
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izrade odnosno procjene vrijednosti predmetnih nekretnina; kao dodatak buduci da ti
objekti imaju svoju vrijednost i potencijal ali trenutno ne sudjeluju u prihodima.

Na poseban upit suca u odnosu na rekapitulaciju t. 2, plazni objekt — posebni
dodaci, vjestak iskazuje nazvao sam tako predmetni objekt, ali isti je devastiran i nije
u funkciji, ali je ucrtan u katastar i razvojno buduci se nalazi u zoni u kojoj je predvidena
gradnja daljnjih objekata isti ima svoju vrijednost kroz razvojne potencijale te je prilikom
izraCuna takoder koriStena troSkovna metoda.

Na upit pun. ovrSenika da li je vjeStak uzeo u obzir €injenicu gdje se radi o
projektu u kojem kupci app. postaju investitori koji svoje nekretnine koriste za daljnje
iznajmljivanje imaju zagarantirani povrat investicije i da li takve nekretnine s obzirom
na tu Cinjenicu postizu znatno vece cijene nego obicni app. koji se prodaju na trzistu,
vjestak odgovara:

Opisani nacin jedne od moguc¢nosti prodaja je isklju€ivo jedan od nacina
poslovanja investitora i ne moze utjecati na vrijednost nekretnine odnosno na procjene
buduci da Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ne poznaje drugacije metode od onih
tri propisane, a za app. i stanove se koristi iskljuivo poredbena metoda procjene
vrijednosti nekretnina, a ne i ideje odnosno nacini poslovanja. U odnosu na prigovore
pun. I. ovrhovoditelja da bi se prilikom procjene app. trebala koristiti prihodovna metoda
obzirom su isti u funkciji obavljanja djelatnosti, vjeStak iskazuje da je to sve "popis
lijepih zelja" da li bi app. koji se prodaju sluZzili za daljnje obavljanje djelatnosti ili Cisto
za privatno koristenje novog vlasnika ovisi isklju€ivo o vlasniku te nekretnine i Zakon
nije predvidio da bi se prilikom procjene vrijednosti u obzir uzimalo eventualno
raspolaganje novih vlasnika. Zakonom su propisane metode koje se koriste prilikom
izrade procjene vrijednosti nekretnine, to su: prihodovna, poredbena i troSkovna, a koje
sam sve primijenio prilikom izrade nalaza.

Na daljnji upit pun. ovrSenika i prokurista kojim izraCunima i temeljem kojeg
propisa te meduvremenski izjednaCenu cijenu koju ste utvrdili u iznosu od 308,147
eura na m2 umanijili zbog kiss koeficijenta prvo na prosje¢nu 238,32 eura a kasnije na
80,00 eura ne obrazlazudi temeljem kojih parametara ste dosli do takvog izraCuna kada
je Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisano da umanjenje ne
moze biti ve€e od 40% izlazne vrijednosti a sve temeljem €l. 19 i 27 Pravilnika, a iz
svega je razvidno da je to umanjenje znatno veée od propisanog Pravilnika, $to znaci
da se isto ne moze koristiti, a sada ste prethodno naznacili da ste koristili Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina, a Pravilnik o metodama vrijednosti je sastavni dio
Zakona, vjestak navodi da sam uvodno veC odgovorio na to pitanje kada sam rekao
da nema podataka o realiziranim cijena unazad 4 godine o zemljiStima na sli¢noj
lokaciji, a da bi bio i koeficijent iskoristivosti sliCan predmetnom zemljis$tu buduci da
nedostatak podataka je osnovni uvjet i razlog zbog kojeg sam koristio zemljiSta sa
znatno ve¢im kissom, a da bi uopce procijenio predmetnu nekretninu.

Na daljnji upit pun. ovrSenika vezano za izracun da je prihod po sobi u svom
vjestvu naznacio u iznosu od 28,3 eura, vjestak iskazuje da takav podatak nije sadrzan
u njegovom vjestvu jer je na str. 76 naznacen prihod po sobi u iznosu od 51 euro.

Na poseban upit ovrSenika vezano za matematicki izracun od prihoda 1.001.168
eura, a po no¢enju u ukupnom iznosu od 35.280 nocenja dolazi se do izraCuna da je
prihod po noéenju u iznosu po 28,3 eura. VjeStak navodi da ovdje matematiku buni
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broj soba koje su neuredene, Sto znaCi da se veliki dio soba ne koristi i ne mogu
ostvarivati prihod ni no¢enja koje sam morao projecirati. Dobar dio soba nalazi se
rohbau izdanju i iste sa sigurnoS¢u ne ostvaruju prihod. Za njihovo uredenje tj. iznos
koji je potreban za njihovo uredenje, umanjio sam prilikom procjene od ukupne
vrijednosti soba. Za njihov dovrSetak bi bilo potrebno 300 eura po m2 odnosno
443.000,00 eura.

Na upit pun. ovrSenika da li mu je poznato koliko soba je neuredeno, vjeStak
navodi podatke o broju neuredenih soba dobio sam neposredno od ovrSenika, a
trenutno se ne mogu sjetiti broja soba, a radi se o ukupno 1446m?2.

Na upit prokurista da li je uzeo u obzir stanje nekretnina odnosno vrijednost
nekretnina u razdoblju 2020-2021 s obzirom na to se cijene vrijednosti nekretnina rastu
unazad tri mjeseca, vjeStak odgovora nije to¢no da cijene svih nekretnina rapidno
rastu. Naime indeksi cijena koji se objavljuju po kvartalima ticu se uglavnom vrijednosti
stanova, kuca i zemljita i Cinjenica je da rastu ne samo tri godina nego viSe godina.
Neminovno je da su i na ovom podrucju rasle cijene zemljista te bi u odnosu na vjestvo
iz 2020. svakako trebalo izvrSiti korekciju jer je cijena zemljiSta narasla u odnosu na
danasnje stanje. Takoder prilikom izrade nalaza 2021. g. u obzir je uzeta i €injenica da
je vladala pandemija covid 19 te u tom trenutku, travanj 2021., nitko s obzirom na
epidemioloSku situaciju nije mogao predvidjeti ovakve turistiCke rezultati kakvi su
ostvari, a koji su na razini iz 2019. Slijedom navedenog i odnosu na vjestvo iz travnja
2021. dala bi se uciniti korekcija vezano za prihodovnu metodu, ali iskljuCivo hotela,
dok u cijelosti ostajem kod svog nalaza iz travnja 2021. za vrijednost app., a takoder
ostajem i u cijelosti kod nacina izraCuna vrijednosti zemljista gdje i dalje je nemoguce
pronaci nekretnine na sli¢noj lokaciji sa slicnim kissom, a da bi sve bilo u skladu s
Pravilnikom o metodi procjene vrijednosti nekretnina jer nedostatak podataka me ne
moze sprijeCiti da procijenim bilo kakvu nekretninu.

Na upit pun. I. ovrhovoditelja da li je izvrSena procjena vrijednosti shopping mall-
a sukladno danas dostavljene grad. dozvole od strane ovrSenika (zaprimljeno na ovom
rocistu) vjestak iskazuje da prilikom dolaska kod ovrSenika, a to iz razloga jer su meni
bili potrebni podaci o gradevinskim dozvolama vezano za cijeli kompleks predstavnik
ovrSenika odveo me u njihovu arhivu i isti mi ju je stavio na raspolaganje. Medutim u
cijelom nizu spisa, herbarija ja sam se uspio snaci na nacin da sam povadio podatke
koji su mi bili potrebni. Mislio sam da je shopping mall dio hotela, wellnessa i da je isto
sadrzano u grad. dozvoli za taj objekt. Tek sad po primitku ovog podneska vidio sam
da predmetni shopping mall nije obuhvac¢en grad. dozvolom za hotel i wellness te
iskazujem da isti nije uracunat u vrijednost nekretnine.

Na poseban upit Ill. ovrhovoditlja da li je bio na terenu i da li je uoCio predmetni
shopping mall, isti iskazuje da se "u Sumi registratora, projekata i druge arhive
ovrSenika" nije uspio sam snaci. Pretpostavio sam da je shopping mall obuhvacen
grad. dozvolom za hotel i wellness i tek danas sam saznao da tome nije tako jer
predmetni shopping mall ima zasebnu grad. dozvolu, isti nije procijenjen prilikom
izraCuna o vrijednosti nekretnine koja je predmet postupka.

Daljnjih pitanja za vjeStaka nema. VjeStak se otpusta iz sudnice i ne potrazuje
troSak pristupa na danasnje rociste.
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Pun. I. ovrhovoditelja predlaze da se vjeStaka pozove na dopunu nalaza i
misljenja obzirom na njegov iskaz kako dio nekretnine koju predstavlja trgovacki centar
nije uopce procijenio u svom nalazu i misljenju. Takoder predlaze vjeStaka pozvati da
izvrSi korekciju nalaza u odnosu na promjene vrijednosti zemljiSta u razdoblju od onoga
kojeg je vjeStak uzeo u obzir prilikom izrade nalaza pa do danas, a tako i korekciju
prihodovne metodu koju je sam vjeStak spomenuo kao nuznu. |. ovrhovoditel]
prigovora nalazu i misljenju vjeStaka u dijelu kojem on smatra da je app. valjalo
procjeniti poredbenom metodom, a ne prihodovnom metodom. Takav zaklju¢ak nije
ispravan, radi se od 300 kat. app. Cija je funkcija jedino iznajmljivanje i obavljanje
ugostiteljske djelatnosti pruzanjem smjestaja gostima. Posebno u ovom sluCaju kada
je resort prodaje kao cjelina jasno je da kupac nece kupiti 300 kategoriziranih app. za
vlastite privatne potrebe vec za obavljanje djelatnosti.

Pun. Il. ovrhovoditelja predlaze da naslovni sud, a imajuci u vidu dugotrajnost
ovog postupka te €injenicu da ovrSenicima na svakom roc€istu predaju novu dokum. sa
iskljucivim ciljem da ovaj postupak §to dulje traje, pozivajuéi se na ¢&l. 87 OZ-a procjeni
vrijednost nekretnine po slobodnoj ocjeni, utvrdi vrijednost po slobodnoj ocjeni te
odredi drazbu.

Pun. lll. ovrhovoditelja istiCe da je sud dosadasnjem tijeku postupka strankama
omogucavao da doprinose u spis dokaze kojima se opravdavaju odredeni prigovori ili
vrijednost konkretnih nekretnina. Ovrsenik iako znajuci da posjeduje dozvolu iz 2007.g.
nije dostavio nista unato€ tome Sto se to obvezu sudu i vjeStaku ve¢ danas dostavlja u
spis ispravu iz kojeg bi tek navodno trebalo biti utvrdeno da nesSto jest ili nije
procijenjeno. Dakle, sud je strankama unatrag godinu i tri mj. viSekratno omogucio da
u spis dostave dokaze, iako ovo nije parnica, i stranke su ograniCene u svojim
dispozicijama i pravu odugovlatenu ovog postupka. ova ovrha vodi se temeljem
zakona iz 1996.g. u kojem ¢l. 87 za razliku od danas vazeceg propisa da sud utvrduje
dakle ne da moZe nego da utvrduje vrijednost nekretnine zaklju¢kom i to po slobodnoj
ocjeni nakon odrzanog rocista na kojem ¢e strankama omoguciti da se o tome izjasne.
Ovo je 4. rociste radi utvrdivanja vrijednosti,stranaka je omoguceno da se izjasne, a
duznost je suda da utvrdi vrijednost po slobodnoj ocjeni sukladno svemu $to se u spisu
nalazi, a ne udovoljavati Zeljama strankama pa da se svaka 3mj rade nove procjene.
U spisu postoje i druge procjene, ne samo vjestaka VucCemila, izradene po ovl. sud.
procjenitelju, slijedom €ega uz svu dokum. koja se u spisu nalazi sud ima dovoljno
podataka temeljem kojih moze utvrditi vrijednost nekret. pa ¢ak i povecati je u odnosu
na ono $to je vjeStak u svom nalazu izrazio.

I.ovrhovoditelj nema pravo isticati prijedloge koje se tiCu bilo ¢ega Sto nije
vezano za nekretnina kojima je on pokrenuo i provodi ovrhu. Slijedom ¢ega sud
njegove prijedloge ne smije uvazavati. Stoga se predlaZze isti u cijelosti zanemariti jer
predstavljaju nedopusteno raspolaganje strankamy iznad prava koja joj pripadaju.
Temeljem svega navedenog uz €injenicu da je ovaj postupak hitan, a unato€ tome traje
skoro 13 godina predlaze se da sud nastavi postupati na nacin da utvrdi vrijednost
nekretnina jer e ionako trZiste pokazati njihovu pravu vrijednost.

Pun. ovrSenika navodi da upravo iz iskaza koji je danas dao sam vjeStak ukazuje se
osnovanim i prigovori koji smo istaknuli u svojim podnescima. Sam vjestak je sad
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iskazao da nije procijenio vrijednost nekretnine za koju smo mi jo§ 13. srpnja 2021.
naznacili da nije procijenjena, a sada samo kao dokaz toga dostavili grad. i uporabnu
dozvolu kako bi se ukazalo osnovanim nas prigovor. VjesStak Sto je i sam iskazao bilo
je dostupna kompletna dokumentacija nakon oCevida i samo njegov propust je razlog
ne davanja ocjene za shopping mall koji ima veliku vrijednost i koji je morao biti
procijenjen, a nije. Nadalje, i sam vjestak iskazao je da je svoju procjenu sacinio
protivno pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine pravdajuci to
nedostatkom slicnih nekretnina koji je mogao usporediti s nekretninom koja je predmet
ovog vjeStaCenja i za koje je iskazao u svojim korekcijama viSestruko umanjujudi
vrijednost nekretnine. Takoder smatramo potrebitim upravo iz svih razloga koji su
istaknuti tijekom ovog postupka, vjeStaku dati nalog da izvrSi procjenu zasebnu
procjenu svakog app. i samog shopping mall-a te da sacini alternativni obracun
vrijednosti nekretnina koristeéi &l. 19 i 27 Pravilnika. Sto se ti¢e navoda pun. II. i Il
ovrhovoditelja koji se pozivaju na odredbu ¢&l. 87 iz 1996. OZ-a napominjemo da se ne
radi o jednostavnoj nekretnini niti predmetnu cija bi vrijednost bila par tisu¢a kuna nego
jedinstvenom kompleksu radi kojeg je sud angazirao sud. vjeStaka da bi dao svoju
procjenu vrijednosti tih nekretnina. Pravo je ovrSenika iako je ovrhovoditelj ima pravo
na svoju trazbinu da se njegova imovina procjeni $to realnije i da ne dode do nepravilne
ocjene vrijednosti njegove imovine i njegova oSteCenja. 1z navedenih razloga
smatramo kako smo naznacili u podnesku ovrSenika da bi bilo oportuno temeljem ¢l.
19. st. 4 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina da sud iskoristi mogu¢nost koja mu
je odredena zakonom i od Visokog povjerenstva RH zatrazi drugu procjenu vrijednosti
nekretnina ili podredno da da nalog vjeStaku Vu€emilu da izradi dopunski nalaz i
misljenje u skladu s utvrdenim nedostacima njegova nalaza i misljenja.

Sudac donosi
rieSenje

Daljnje odluke suda uslijediti ¢e pisanim putem u zakonskom roku kroz tjedan
dana.

DovrSeno u 12:23 sati.

ViSa sudska savjetnica: Stranke:

Zapisnicar:



