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Predmet: - Prijedlog za donošenje zaključka o prodaji nekretnina

                 - Dostava Procjembenog elaborata

Rješenjem o prodaji ovog suda broj: 6 St-764/13-52 od 25.11.2014.g. određena je prodaja nekretnina stečajnog dužnika.

Ovlašteni sudski vještak građevinske struke Goran Ožbolt, ing.građ. procijenio je prometnu vrijednost većine nekretnina stečajnog dužnika i to nekretnina na k.č.br. 9770/131, 9770/132, 9770/184, 9770/136, 9770/139, 9770/142, 9770/147 i 9770/148, sve k.o. Osijek, te su navedene nekretnine temeljem zaključaka suda o utvrđivanju vrijednosti, načina i uvjeta prodaje, prodane na sudskim dražbama. 
Međutim, ostale su neprodane nekretnine na k.č.br. 9770/133, 9770/149, 9770/154, 9770/155, 9770/160, 9770/162, 9770/164, 9770/174, 9770/176, 9770/177 i 9770/179, sve k.o. Osijek.
Radi se o nekretninama malih površina od 14 m2 do 255 m2 koje su bivše uprave stečajnog dužnika 2003. godine formirale parcelacijom velike katastarske čestice na južnoj strani uz među s Ulicom Mirne i Mrežničkom ulicom i istu podijelili na 16 manjih katastarskih čestica radi prodaje vlasnicima obiteljskih kuća u Ulici Mirne i Mrežničkoj ulici čija dvorišta su na međi s nekretninom stečajnog dužnika.
1. Prilog: e-povijesni izvadak za zk.ul. 9237, k.o. Osijek
Većina ovih novoformiranih katastarskih čestica i prodana je stanovnicima Ulice Mirne i Mrežničke ulice 2003.g., prije uknjižbe založnih prava (prvo založno pravo uknjiženo 2007.g.), ali svi novi vlasnici nisu u zemljišnim knjigama proveli svoje kupoprodajne ugovore.

Dio poslovne dokumentacije stečajnog dužnika u kojoj su bili pohranjeni upravo ti kupoprodajni ugovori uništen je zbog oštećnja krova dijela arhivskog prostora usljed olujnog nevremena još prije otvaranja stečaja, te nije bilo saznanja o tome koje nekretnine su prodane prije otvaranja stečaja. 
U tijeku ovog stečajnog postupka izlučni zahtjev za nekretnine na k.č.br. 9770/162 i 9770/164, k.o. Osijek, podnijele su Katarina Gantar i Sanja Tominac, te je njihovim zahtjevima udovoljeno rješenjima ovog suda broj: St-764/13-153 i St-764/13-154 od 03.02.2017.g.
Radi saznanja tko su ostali kupci i o kojim katastarskim česticama se radi, osobno sam obišla vlasnike kuća u Ulici Mirne za koje sam iz katastarskog plana utvrdila da su vlasnici kuća na katastarskim čestica koje su na međi uz male čestice stečajnog dužnika. Utvrdila sam da je još pet susjeda kupilo zemljište stečajnog dužnika, ali mi nisu odmah mogli predoćiti ugovore o kupoprodaji, te sam ih zamolila da mi ugovore dostave kada ih pronađu.

Početkom mjeseca veljače 2018.g. Ugovore o kupoprodaji dostavili su mi: 

1. Rejo Milan iz Osijeka, Mirna 52, Kupoprodajni ugovor br. 7/2003 od 30.05.2003.g. za kupovinu k.č.br. 9770/160, k.o. Osijek;

2. Bernwald Astrid iu Osijeka, Mirna 62, Kupoprodajni ugovor br. 12/2003 od 30.05.2003.g. za kupovinu k.č.br. 9770/155, k.o. Osijek;
3. Franjić Antun i Franjić Anica iz Osijeka, Mrežnička 33, Kupoprodajni ugovor br. 13/2003 od 30.05.2003.g. za kupovinu k.č.br. 9770/154, k.o. Osijek;
4. Balentić Marica iz Osijeka, Mirna 16, Kupoprodajni ugovor br. 16/2003 od 12.11.2003.g. za kupovinu k.č.br. 9770/174, k.o. Osijek;

5. Rakin Antun iz Osijeka, Mirna 12, Kupoprodajni ugovor br. 18/2003 od 12.11.2003.g. za kupovinu k.č.br. 9770/176, k.o. Osijek.

2. Prilog: Kupoprodajni ugovor br.   7/2003

3. Prilog: Kupoprodajni ugovor br. 12/2003

4. Prilog: Kupoprodajni ugovor br. 13/2003

5. Prilog: Kupoprodajni ugovor br. 16/2003

6. Prilog: Kupoprodajni ugovor br. 18/2003

Nakon primitka navedenih Kupoprodajnih ugovora i nakon što sam utvrdila da drugih kupaca nije bilo, pozvala sam stalnog sudskog vještaka Gorana Ožbolta, ing.građ. da izvrši procjenu prometne vrijednosti preostalih nekretnina stečajnog dužnika.
Napominjem da nekretnina na k.č.br. 9770/133, k.o. Osijek, nije procijenjena iz gore navedenih razloga, nego je ova nekretnina put koji povezuje sve nekretnine koje su nekada bile vlasništvo stečajnog dužnika s obzirom da su se nekadašnji pogoni i poslovne zgrade bivše tvornice Slavonija MK svi bili izgrađeni na jednoj katastarskoj čestici. 

Nekretnina-put na k.č.br. 9770/133 opterećena je  teretima stvarnih služnosti prolaza u korist svakodobnih vlasnika nekretnina koje su nastale kasnijim parcelacijama i koji se nužno služe prolazom tom katastarskom česticom.
Zbog navedenog, odnosno zbog nepostojanja interesa za kupnju kad već postoji pravo služnosti prolaza za sve, stalni sudski vještak nije prilikom prve procjene procijenio i ovu nekretninu. 

Prilikom zadnje narudžbe za procjenu prometne vrijednosti preostalih nekretnina procijenjena je i ova nekretnina na k.č.br. 9770/133.

Dakle, preostale i procijenjene nekretnine stečajnog dužnika su slijedeće:

zk.ul. 9237, k.o. Osijek

1. zk.ul. 9237, k.o. Osijek, k.č.br. 9770/133 dvorište Vinkovačka cesta, površine 4771 m2;

2. zk.ul. 9237, k.o. Osijek, k.č.br. 9770/149 dvorište, površine 215 m2;

3. zk.ul. 9237, k.o. Osijek, k.č.br. 9770/177 oranica Vinkovačka cesta, površine 255 m2;

4. zk.ul. 9237, k.o. Osijek, k.č.br. 9770/179 dvorište Vinkovačka cesta, površine 139 m2;

5. zk.ul. 9237, k.o. Osijek,k.č.br. 9770/180 dvorište Vinkovačka cesta, površine 44 m2.

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Prema nalazu stalnog sudskog vještaka građevinske struke Gorana Ožbolta, ing. građ. iz Osijeka, Šetalište kardinala Franje Šepera 1c, tržišna vrijednost predmetnih nekretnina utvrđena je u slijedećim iznosima:
1.

Z.k.ul. 9237, k.o. Osijek

- k.č.br. 9770/133 DVORIŠTE VINKOVAČKA CESTA površine 4771

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PROCIJENJENA U IZNOSU OD 416.000,00 kn.

Na nekretninama pod rednim brojem 1 upisano je stvarna služnost prolaza i založno pravo za korist RH MF Porezna uprava, Područni ured Osijek, založno pravo za korist Grada Osijeka i založno pravo za korist Hrvatskih voda.

2.

Z.k.ul. 9237, k.o. Osijek

- k.č.br. 9770/149 DVORIŠTE površine 215 m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PROCIJENJENA U IZNOSU OD 34.000,00 kn.

Na nekretninama pod red. br. 2 upisano je založno pravo za korist RH MF Porezna uprava, Područni ured Osijek, založno pravo za korist Grada Osijeka i založno pravo za korist Hrvatskih voda.

3.

Z.k.ul. 9237, k.o. Osijek

- k.č.br. 9770/177 ORAN. VINKOVAČKA CESTA  površine 255 m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PROCIJENJENA U IZNOSU OD 40.000,00 kn.

Na nekretninama pod red. br. 3 upisano je založno pravo za korist RH MF Porezna uprava, Područni ured Osijek, založno pravo za korist Grada Osijeka i založno pravo za korist Hrvatskih voda.

4.

Zk.ul. 9237, k.o.. Osijek

- k.č.br. 9770/179 DVOR. VINKOVAČKA CESTA površine 139 m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PROCIJENJENA U IZNOSU OD 22.000,00 kn.

Na nekretninama pod red. br. 4 upisano je založno pravo za korist RH MF Porezna uprava, Područni ured Osijek, založno pravo za korist Grada Osijeka i založno pravo za korist Hrvatskih voda.

5.

Zk.ul. 9237, k.o. Osijek

- k.č.br. 9770/180 DVORIŠTE VINKOVAČKA CESTA površine 44 m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PROCIJENJENA U IZNOSU OD 29.000,00 kn.

Na nekretninama pod red. br. 5 upisano je založno pravo za korist RH MF Porezna uprava, Područni ured Osijek, založno pravo za korist Grada Osijeka i založno pravo za korist Hrvatskih voda.

U prilogu dostavljam predmetni Procjembeni elaborat iz mjeseca veljače 2018.g., te predlažem da stečajni sudac donese zaključak o prodaji kojim će utvrditi vrijednost nekretnina, način i uvjete prodaje. 

7.Prilog: Procjembeni elaborat 
U Osijeku 16.03.2018.g.
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