TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
AmruSeva 2/11
10 000 Zagreb

Zagreb, 15.12.2022.g.

Na posl.br.: St-1700/2021

STECAINI DUZNIK: PHOENIX PARK d.o.o. u ste¢aju iz Sesveta, Sesvetska cesta
37, OIB: 63567988456

PREDMET: Ocitovanje na podnesak odvjetnika Zlatka Kovacica

I Odvjetnik Zlatko Kovaci¢ je u zastupanju svojih stranaka, stecajnih vjerovnika Vlade
Kolaka, Hotel Phoenix d.o.o. i Croaton d.0.0. uputio sudu podnesak kojim poziva sud i
steCajnog upravitelja da zaustave prodaju nekretnina u ovrSnom postupku i1 zatraze novu
procjenu nekretnina.

I Prije svega se ukazuje kako se prodaja nekretnina provodi u ovr$Snom postupku poslovni
broj Ovr-23/2022 pred Trgovackim sudom u Zagrebu. Zakljuéak Trgovackog suda u Zagrebu
poslovni broj Ovr-23/2022 od 01.07.2022. kojim se zakazuje rociSte za utvrdenje vrijednosti
nekretnina objavljen je na e-oglasnoj plo¢i suda i sve zainteresirane strane su mogle pristupiti
na rociste.

Upravo je Trgovacki sud u Zagrebu dana 22.09.2022. donio zakljucak kojim se vrijednost
nekretnina steCajnog duznika utvrduje u iznosu od 14.980.000,00 kuna.

Na temelju iznesenog stecajni upravitelj smatra kako nema ovlast 'zaustaviti prodaju nekretnine'
koju uredno sukladno odredbama Ovr$nog zakona provodi nadlezni sud.

Il Od 12.01. do 26.01.2023. trajati ¢e prikupljanje ponuda na elektroni¢koj javnoj drazbi
pred Financijskom agencijom.

Stecajni upravitelj je prodaju nekretnine objavio na web stranici Visokog trgovackog suda
Republike Hrvatske i na stranici Hrvatske gospodarske komore. Ovrhovoditelj iz predmeta
Ovr-23/2022 B2 Kapital d.o.o. je prodaju objavio na stranici Njuskalo i u subotnjem izdanju
Jutarnjeg lista. Obzirom da je informacija o prodaji nekretnina ucinjena dostupnom velikom
broju ljudi smatram kako ¢e interes trziSta odrediti kona¢nu cijenu. Naime, iznos od
11.235.000,00 kn predstavlja samo pocetnu cijenu sukladno vaze¢im odredbama Ovrsnog
zakona, dok cijena za koju ¢e nekretnina u konacnici biti prodana moze biti znatno visa i ovisiti
¢e o interesu na trzistu.



v Clankom 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisano je da je poredbena
metoda procjene nekretnina u prvom redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se 1 za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao
pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene 1 ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

Iz nalaza i miSljenja vjeStaka na stranici 15. jasno je naznaceno da se vrijednost nekretnine
obzirom na vrstu nekretnine utvrduje poredbenom metodom, a da su podaci o vrijednostima
nekretnina pribavljeni sa portala e nekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja,
sve sukladno Zakonu.

Naime, ¢lankom 6. ZPVN propisano je da ¢e Ministarstvo nadlezno za poslove graditeljstva i
prostornog uredenja uspostavit i odrzavati informacijski sustav trzista nekretnina za potrebe
provedbe ovoga Zakona i drugih propisa.

Iz navedenog je vidljivo da je vjeStak prilikom izrade procjene odabrao zakonom propisanu
metodu procjene, a da je podatke za pribavio sa zakonom propisanog portala e nekretnina. Stoga
smatram da su navodi o propustima u procjeni vrijednosti nekretnine neosnovani.

\Y Zakljucno, uzevsi u obzir visinu trazbine osigurane razlu¢nim pravom, ne nalazim nac¢in
za oStecenje steCajnih vjerovnika u ovom postupku.

Stecajni upravitel]
Antonija Gali¢ KondZza
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