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Predmet: IzvijeS¢e na zakljudak Trgovatkog suda u Osijeku, Stalna sluzba’ u
Slavonskom Brodu u stegajnom postupkom nad duzZnikom Steajnom masom Agro
turizam d.o.0., Gornja Vrba, drustvo u steCaju, Istotna vezna cesta bb, OIB:
8035798017, St-1592/2015

Na temelju zakljutka zaklju&ak Trgovatkog suda u Osijeku, Stalna sluzba u
Slavonskom Brodu, broj 3/St-1592/2015-18, u steCajnom postupkom nad duZnikom
SteCajnom masom Agro turizam d.o.o., Gornja Vrba, drustvo u stedaju, Isto&na
vezna cesta bb, OIB: 8035798017, podnosim slijedece izviesce:

Uvid u poslovnu dokumentaciju drustva obavio sam djelomi€no pregledom dostupnih
financijskih izvie$taja na stranicama FINA-e i Poslovne Hrvatske. zakljuéno s 2013.
g. Zakonski zastupnik drustva prije otvaranja stedaja g. Zeljko Cugura je izjavio da
nema financijskih izvjestaja za godine koje slijede, jer je drustvo nije imalo aktivnosti.

Zakonski zastupnik drustva prije otvaranja ste&aja g. Zeliko Cugura, dostavio je dio
dokumentacije i to:

- presudu Trgovatkog suda u Osijeku, Stalna sluzba u Slavonskom Brodu
broj: 1/P-65/2014-10 kojom se utvrduje da je u cijelosti nistetan Ugovor o
kupoprodaiji hotela Krilo C u Bakovu, k.&.br. 7372/1, zakljuéen 30.12.2011.g., izmedu
Agro-turizma d.o.o. i Projektgradnje d.0.0.. Odluka je postala ovr$na i pravomoéna
9.4.2014.g.

- prvu stranicu Ugovora o kupoprodaji Hotela — krilo C na lokaciji u Bakovu

- dopis Ministarstvu financija, Porezna uprava, ispostava Pakovo kojom se
predlaze obnova postupka i ponistenje rieSenja o utvrdivanju poreza na promet
nekretnina zbog ponitenja ugovora o kupoprodaji nekretnine. Prema izjavi g.
Cugure ova obnova postupka nije provedena. Nisam bio u moguénosti dobiti
sluZbeni odgovor Porezne uprave.

Dostavljena dokumentacija se nalazi u privitku ovog oéitovanja.




Nadalje, izvr§io sam uvid u zemljisne knjige Opéinskog suda u Osijeku,
ZemiljiSnoknijizni odjel Bakovo, za zk. ul. 8297. U povijesnom izvatku Agro turizam
d.o.0. nije evidentiran kao vlasnik niti jedne etaZe, ali su evidentirana drustva
Projektgradnja d.o.o. i Trg d.o.o.

Iz svega izreCenog i dostavljenih dokumenata, kao i na temelju izjava g. Cugure
proizlazi slijedece:

- Ugovor o kupoprodaiji nekretnine u Dakovu, skiopljen je 30.12.2011. g.

- Ugovor je postao nitetan odlukom Trgovatkog suda u Osijeku, Stalna sluzba u
Slavonskom Brodu, presudom od 9.4.2014., 1/P-65/2014-10

- prema izjavi zakonskog zastupnika Agro turizma d.o.o. prije otvaranja stecajnog
postupka, a slijedom gornjih ¢injenica, nije bilo isplate kupoprodajne cijene izmedu
Agro turizma d.o.o. i Projektgradnje d.o.o.

U financijskim izvje$tajima drustva za 2011, 2012, 2013. evidentirana je predmetna
nekretnina u iznosu od 66,047 mil. kn (neto vrijednost bez poreza) na temelju
kupoprodajnog ugovora, ali nakon odluke o nidtetnosti ugovora ovo knjizenje je
trebalo biti stornirano. Ovo nisam mogao provijeriti jer nisam dobio uvid u financijska
izvie$¢a za 2014.g. (navodno nisu niti napravljena).

- takoder prema izjavi g. Cugure nije bilo nikakvog kupoprodajnog ugovora oko ove
nekretnine izmedu Agro turizma d.o.o0. i Trg d.o.o.

Ovo izvjes¢e dostavliam uz napomenu da nisam bio u moguénosti dobiti uvid u
cjelokupnu poslovnu dokumentaciju duznika, niti provjeriti financijske transakcije na
bankovnim radunima duZnika.

S postovanjem,

U Osijeku, 3.9.2016. Steé&ajni upravitel]
Damir Cincar
Svete Ane 15b
31000 Osijek
OIB: 60464850994
Mob: 091/4392-003
e-mail: dcincar@gmail.com
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TRGOVACKI SUD U OSIJEKU STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU,
OIB 37588811552, po sutkinji Vesni Vukeli¢, u pravnoj stvari tuzitelia AGRO TURIZAM
d.o.o Istolna vezna cesta bb, Gornja Vrba, OIB 80357980171, protiv tuZenika
PROJEKTGRADNIJA d.o.o Slavonski Brod, Isto¢na vezna cesta bb, OIB 19659143269, zast.
po pun. Marijanu Betlach,odvj. u Slav.Brodu, radi utvrdenja nitetnosti ugovora, nakon glave
Javne rasprave zakljutene dana 31.ofujka 2014. u nazolposti zak.zastupnika tuZitelja i
punomo¢nika tuZenika, na ro&istu za objavu presude dana 9.travnja 2014.

presudio je

Utvrduje se da je u cijelosti niStetan Ugovor o kupoprodaji hotela Krilo C, na lokaciji
Dakovo, zakljuten dana 30.12.2011.i ovjeren od strane javnog biljeznika Miroslava Bradun iz
Slav.Broda, posl.br. Ov-24659/11 od 30.12.2011,,izmedu tuZitelia AGRO TURIZAM d.o.0
Istolna vezna cesta bb, Gornja Vrba, OIB 80357980171 kojim je Ugovor tufitelj za
ugovorenu  kupoprodajnu cijenu od 78,503.616,62 kn kupio od tulenika
PROJEKTGRADNIJA d.o.o Slavonski Brod, Istotna vezna cesta bb, OIB 19659143269
nekretnine upisane kao Stambeno-poslovno-hotelski kompleks, krilo C u Dakovu na zemljistu
koje se nalazi u Pakovu, UlLKralja Tomislava, izgradeno na k&.br.7372/1, gr.&.br.7151 k.o.
Dakovo i to krilo C, 378 posebni dio nekretnine koji se nalazi u podrumu, prizemlju 1, 2, 3, 4
katu i krovu predmetne gradevine, ukupne bruto povriine 6530,65m2 koji posebni dio &ini
odgovarajuéi dio nekretnine od 450714/1000000 dijela (u grafitkom prilogu oznageno
zelenom bojom), a kojem dijelu nekretnine kao sporedni dio pripadaju terasa hotela TH, vrt
hotela VH, te pjeSatka staza od hotela PSH, ukupne povr$ine 2180,15m2 (u grafitkom
prilogu oznaleno zeleno/vth hotela, svjetlo crvena/pjelatka staza), sve to izgradeno po
gradevinskoj dozvoli Klasa: UP/I-361-03/07-01/69, Urbroj: 2158-13-03/7-07-13, kao i aneks
ugovoru o kupoprodaji zakljuden dana 22.10.2012.




Broj: 1/P-65/2014-10

ObrazleZenje

Tuzitelj je podnio tu?bu protiv tu¥enika PROJEKTGRADNJA d.o0.0 Slav.Brod radi
utvrdenja nistetnosti Ugovora o kupoprodaji krila C hotela koji se nalazi u Pakovu u ul Kralja
Tomislava izgraden na ké.br. 7372/1,gr.&.br. 715/1 k.o. Pakovo koji su stranke zakljuéile
dana 30.12.2012., kao i aneks tom ugovoru od 22.10.2012. U tuzbi u bitnome navodi da
navedeni ugovor kao i aneks ugovoru nisu mogli biti provedeni u zemlji$noj knjizi niti u
katastru za k.o. Pakovo, a primopredaja u posjed izmedu prodavatelja i kupca nije izvrena.
Kupac nije mogao predati ugovor na provedbu iz razloga ¥to prodavatelj nije izvr$io brisanje
uknjizenih tereta, a posebno ovrinog prava zaloga za korist LHB INTERNATIONALE
HANDELBANK iz Frankfurta, Republika Njematka za iznos od 6,000.000,00 EUR-a.

U meduvremenu je uslijed strukturnih promjena, tuzenik promijenio oblik drustva, iz
dionitkog u drustvo s ogranienom odgovorno$éu s pridrZajem pravnog sljedni3tva. Kako nije
moguce izvriiti provedbu ugovora, tufitelj smatra da je predmet ugovora stvar izvan prometa
sa manama koje su suprotne prisilnim propisima i dobrim poslovnim obitajima i da su se
stekli uvjeti za utvrdenje nidtetnosti temeljem &l. 322 Zakona o obveznim odnosima.

U odgovoru na tuZbu tuZenik je priznao ¢injeniéne navode iz tube kao i pravni osnov
tuZbenog zahtjeva. :

U tijeku dokaznog postupka Sud je izveo dokaz uvidom u spis i priloZene isprave.

Uvidom u priloeni Ugovor o kupoprodaji hotela — krilo C na lokaciji Pakovo

zakljuCen izmedu parni&nih stranaka 30.12.2011.i aneks ugovoru od 22.10.2012., utvrdeno je
da je tim ugovorom tuZenik kao prodavatelj prodao tuitelju kao kupcu svoje nekretnine koje
u naravi &ine krilo C hotela kao stambeno-poslovno-hotelskog kompleksa, izgraden na k&.br.
7372/1, gr.&.br. 715/1 k.o. Pakovo po cijeni od 78.503.616,62 kn.

Prema navodima tuZitelja, proizlazi da provedba u zemljisnim knjigama predmetnog
kupoprodajnog ugovora nije moguéa zbog uknjiZenih tereta u korist inozemne banke zbog
lega smatra da je predmet ugovora stvar izvan prometa s manama koje su suprotne prisilnim
propisima i dobrim poslovnim obicajima.

Odredbom ¢1. 322 st. 1 Zakona o obveznim odnosima (NN br.35/05, 41/08, 125/1 1,
dalje ZOO) propisano je da ugovor koji je protivan Ustava RH, prisilnim propisima ili moralu
drultva nistetan je, osim ako cilj povrijedenog pravila ne upuéuju na neku drugu pravnu
posljedicu ili ako Zakon u nekom drugom slu&aju ne propisuje $to drugo.

Obzirom da tuZenik u svom odgovoru na tubu, tuZiteljeve navode nije osporio, te
priznao da ugovor ima nedostatke navedene u tuzbi, te kako je priznao i pravnu osnovu
tuZiteljevog zahtjeva, to je ovaj Sud utvrdio da je tuZbeni zahtjev osnovan jer nekretnina koja
Je predmetom kupoprodajnog ugovora za koji se trazi utvrdenje nitetnosti, je izvan prometa
sa manama koje su suprotne prisilnim propisima i dobrim poslovnim obi¢ajima buduéi tuZitelj
nema mogucnosti realizirati prijenos prava vlasniStva na nekretninama koje su predmetom
kupoprodaje.

Kako predmetni ugovor ima navedeni pravni nedostatak to je isti u skladu s odredbom
¢l. 322 st. 1 ZOO-a nevaljan u stupnju nistetnosti, zbog &ega je Sud tubeni zahtjev prihvatio
u cijelosti i odlutio kao u dispozitivu presude na temelju &. 325 st. 1 Zakona o parniénom
postupku (NN br. 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08, 96/08, 123/08,
37/11 i 25/13 uz poziv na cit.odredbe ZOO-a.




Broj: 1/P-65/2014-10

Odluka o trofkovima u ovom postupku nije donesena iz razloga $to tuZitelj koji je
uspio u sporu u cijelosti, nije postavio zahtjev za naknadu parni¢nog troska.

U Slavonskom Brodu, 9.travnja 2014.g.
SUTKINJA:

; Vesna Vukeli€ v.r.
RAPUTAK O PRAYNOM LIJEKD .
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PROVEKTGRADNJA d.d. za izvodenje i projekticanje gradevinskih objekata Gornja Vrba, Stavonski
@rod, Istotna vezna cesta bb (MB: 3450688), (OIB 19659143269) koje zastupa g. Zeljko Cugura,
dipl.Ing.gred. Predsjednik Uprave drustva ( u daljnjem tekstu | Prodavatel] )

AORO TURIZAM d.0.0, Istodna vezna cesta bb, 35 207 Gomja Vrba (OIB: 80357980171
kaje zastupa Zeliko Cugura, direktor ( u daljnjem tekstu ; Kupac )

Lekiucili su dana 30.12.2011. godine sljiedeti

UGOVOR
O KUPOPRODAJI HOTEL- krilo C
na lokaciji bakovo

| PREDMET UGOVORA
Clanak 1.

Prodavatelj prodaje, a Kupac kupuje u Stambeno-posiovno — hotelskom kompieksu, krilo A u Dakovu
ne zemljitu koje se nalazi u Pakovu , Ulica Kralja Tomislava, izgradeno na k.C.br. 737214,
9¢.8.br.71511 k.c. Bakovo i fo:

- KRILOC

378 POSEBNI DIO NEKRETNINE - nalazi se u podrumu, prizemiju, 1, 2, 3, 4 katu i krovu
predmetne gradevine, u naravi predstavija HOTEL — KRILO C, te ima ukupnu neto korisnu
nu 6.530,65 m2.
posebni dio nekretnine &ini odgovarajuéi dio nekretnine od 350714/1000000 dijela (u
refitkom prilogu oznaceno zeleno).

posebnom dijelu nekretnine kao sporedni dio pripadaju terasa hotela TH, vt hotela
, te piedatka staza oko hotela PSH predmetne nekretnine ukupne povriine 2.180,15 m2
u grefitkom prilogu oznadeno zeleno/vrt hotela, svjetiocrvena/pjeSacka staza).

vatelj prodaje, a Kupac kupuje gore opisane nekretnine izgradene po gradevinskoj dozvoli
\8A:UP/1-361-03/07-01/69, URBROJ:2158-13-03/7-07-13, sve sukladno Clanku 88. i Clanku 370.
akona o viasnistvu i drugim stvamim pravima.

Clanak 2.
jna cijena s uradunatim porezom na dodanu vrijednost za nekretnine iz Clanka 1. ovog

78.503.616,62kn

. sedamdesetiosammiliunapetstotritisuéesestosesnaestkunaiSezdesetidvijelipe

Ma dan sklapanja ovog Ugovora prema srednjem tecaju Hrvatske narodne banke iznost:
10.449.040,00 EUR
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AGRO TURIZAM d.o.0.

lsloc‘.ljia vezna cesta bb, 23 -1 0% /
Gornja Vrba ’ C‘m}
OIB: 80357980171 \

MINISTARSTVO FINANCIJA
POREZNA UPRAVA, ISPOSTAVA DAKOVO
Ulica Vijenac kardinala Alojzija Stepinca 10

31 400 DAKOVO
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Predmet: PRUEDLOG ZA OBNOVU POSTUPKA ZBOG PONISTENJA UGOVORA
ODLUKOM SUDA |

Dana 09. 04. 2014. Izdano je rjeenje br: 1/P-65/2014-10. *
Molim Vas za ponistenje rjeSenja o utvrdivanju poreza na promet nekretnina zbog ponistenja

ugovora o kupoprodaji odlukom Trgovatkog suda u Osijeku, stalna sluZba u Slavonskom
Brodu br.: 1/P-65/2014-10.

U privitku: Presuda br.: 1/P-65/2014-10

AGRO TurizdiR® .

GOANJA VABA - SLAVONSKI




