U Rijeci, 01.02.2022.9.

Za:

Stec¢ajnog duzZnika
RIJECKA PRELUKA d.o.0. u ste¢aju
Stubiste Marusinec 7, Opatija

Stecajni upravitelj
ANTONELA JOLIC ZUBCIC
Ante Starcevica 5, Rijeka

TRGOVACKI SUD U RIJECI

Na poslovni broj St-594/2013

RAZLUCNI VJEROVNIK: MIRJANA LOVAKOVIC vl. obrta BEAUTY CENTAR

-1x

DONNA iz Umga, M. Gupca 9, OIB 52597462939

PODNESAK STECAJNOG UPRAVITELJA
kojim se ofituje na nalaz i misljenje
stalnog sudskog vjestaka Drazen Sumi¢ dipl.ing.grad.
od dana 24.01.2022.g.

1. Dana 31.01.2021.g. objavljen je na e oglasnoj plo¢i Suda nalaz i miSljenje stalnog

sudskog vjestak Drazen Sumi¢ od dana 24.01.2022.g. te je Sud dana 31.01.2022.g.
donio i Zakljucak posl.br. St-594/2013 kojim je odredio da se rociste radi utvrdenja
vrijednosti nekretnine ste¢ajnog duznika, koja je bila predmet procjene, odreduje za dan
17.02.2022.g. u 10,00 sati.

. Trzisnu odnosno prometnu vrijednost nekretnine stecajnog duznika, u naravi terasa,

oznacenu kao k.¢.br.2480, upisana u zk.ul.br. 1505, k.o. Umag i to 57. suvlasnicki dio s
neodredenim omjerom etazno vlasnistvo (E-57) s kojim je povezano pravo vlasnistva u
suvlasnistvu cijele nekretnine zgrade A), na ll1 katu terasa — povrsine 498,35 m2, vjestak
je u utvrdio u iznosu od 710.241,96 kn odnosno 94.447,07 Eura na dan izrade nalaza i
misljenja odnosno 24.01.2022.g.

. Predmetna nekretnina ste¢ajnog duznika bila je ve¢ predmet procjene stalnog sudskog

vjestaka Nevena Caciéa koji je u svom nalazu i misljenju od dana 09.11.2015.g., broj
elaborata 276-11-15 utvrdio trziSnu vrijednost predmetne terase u iznosu od
1.236.700,00 kn odnosno 164.000,00 Eura (stranica br.21. nalaza — Nalaz i misljenje

U stecajnom Spisu).



4. SteCajni upravitelj prigovora nalazu i miSljenju stalnog sudskog vjeStaka Drazen
Sumica, koji nije utvrdio trzi$nu vrijednost predmetne nekretnine objektivno iz razloga
kako slijedi:

- prvenstveno se prigovora usporedbi prostora usporedivih nekretnina koje je vjeStak
koristi u svom nalazu, budu¢i da je vjestak za usporedbu kupoprodajnih cijena uzeo
zatvoreni tip poslovnog prostora, dok je predmetna terasa otvorenog tipa, takoder
poslovni prostori koji su uzeti za usporedbu povrSinski su vrlo mali (24,30 m2,
20,35 m2 i 18,84m2 — str.11.nalaza i misljenja) te je samim tim i namjena tako malih
poslovnih prostora ograni¢ena i naravno trzi$na cijena manja u odnosu na vece poslovne
prostore. Misljenje steCajnog upravitelja je da je vjeStak uzeo krivi odabir poslovnih
prostora za usporedbu koje ne odrazavaju pravi odabir nekretnina i ograni¢ene su
namjene u odnosu na terasu. Takoder, koriStene usporedbe cijena nisu evaluirane od
strane procjeniteljskog povjerenstva.

- vjestak je koristio zakonski minimum od samo tri usporedne nekretnine iako je
misljenje Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja kako vjestaci prilikom izrade
procjene nekretnina trebaju koristiti veci broj usporednih nekretnina kako bi vrijednost
nekretnine koja je predmet vjestacenja bila $to objektivnija.

-vjeStak na stranici 10. nalaza i miSljenja korisnu povrs$inu nekretnine odnosno terase
koja je samostalna uporabna cjelina upisana u zemljiSnoknjizni ulozak s povrSinom od
498,35 m2 umanjuje koeficijentom 0,25 bez bilo kakvih dodatnih objasnjenja iako za
takvo umanjenje ne postoji zakonska osnova buduci da je predmet procjene nekretnina
prema podacima iz vlasnic¢kog lista.

Naime, predmetni koeficijent koji vjestak koristi od 0,25, uzimajuéi u obzir dokument
,Standardizacija odredivanja koeficijenata za obracun korisnih povrsina i korisnih
vrijednosti povrsina“ (na web stranici Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja
koristi se za pripadke (terase, balkone, loggie), dok je terasa samostalna uporabna
cjelina upisana u vlasnicki list.

-vjestak na stranici 13. nalaza i misljenja se Kkoristi zakonom nedopustenim
valoriziranjem fizi¢kih aspekata koje potpuno samoinicijativno odmjerava proizvoljnim
koeficijentom S$to je posebno zabranjeno misljenjem Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja.

5. Slijedom svega navedenog, steCajni upravitelj predlaze da se na rocistu radi utvrdivanja
vrijednosti nekretnine ste¢ajnog duznika zakazanom za dan 17.02.2022.g. utvrdi
vrijednost nekretnine ste¢ajnog duznika u iznosu od 1.236.700,00 kn.

za RIJECKA PRELUKA d.o.0. u ste¢aju
Antonela Joli¢ Zubci¢
Stecajni upravitelj
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