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18. St-6177/2016
REPUBLIKA HRVATSKA

ZAKLIUCAK

Trgovacki sud u Zagrebu, sudac Danijela Uzelac Ljubi¢, u ste¢ajnom postupku nad
duznikom SIKUMA PROJEKT d.o.0. u stecaju, OIB 21900041845, Zagreb, Fijanova 4a, 24.
veljace 2021.

zakljucio je

I. Predmet prodaje je nekretnina steajnog duznika upisana u zemljisSnim knjigama
Opc¢inskog gradanskog suda u Zagrebu, Zemljisnoknjiznom odjelu Zagreb, u zk. ul. br. 73386
k.. Sestine, k.¢. br. 240/6, u naravi stambena zgrada broj 10, Zavizanska i dvoriste povrsine
1126 m2, suvlasnicki dio: 47/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-1), 1. viSeetazni stan oznake
S1, koji se sastoji od duplex garaze, kupaonice, hodnika, unutarnjeg stubiSta, ulaznog
predprostora ukupne netto korisne povrSine 56,21 m2 u podrumu stambene gradevine, od dvije
spavace sobe, radne sobe, dvije kupaonice, hodnika 1 stubista ukupne netto korisne povrSine
71,18 m2 povezan sa dvije terase ukupne netto korisne povrSine 19,39 m2 u prizemlju stambene
zgrade, od dnevnog boravka s blagavonom, kuhinje, hodnika, unutarnjeg stubista, ukupne netto
korisne povrSine 52,41 m2 sa dvije lode i terasom ukupne netto korisne povrsine 35,28 m2, na
katu stambene zgrade, te od kuhinje, hodnika 1 unutarnjeg stubiSta, ukupne netto korisne
povrsine 15,92 m2, povezan sa dvije terase i zelenim vrtom ukupne netto korisne povrsine 50,22
m2 u potkrovlju stambene gradevine, ukupne neto korisne povrsine stana sa lodom i terasom
300,61 m2, povezan sa sporednim dijelovima i to parkiraliStem oznake P1 ukupne netto korisne
povrsine 37,48 m2, vrtom oznake V1 ukupne netto korisne povrsine 170,63 m2 1 vrtom oznake
V2 ukupne netto korisne povrsine 32,11 m2, na prilozenom elaboratu sve obojeno plavom
bojom, sveukupne netto korisne povrsine (stana, terase, lode, parkiralista i vrta) 540,83 m2.

II.  Na nekretnini iz tocke 1. upisan je razlucno pravo u korist vjerovnika:
pod 1.6. u korist Budikovac d.o.0., OIB 06656034298, Trpinjska ulica 3, Zagreb,
pod 2.1. i 3.1., u korist Republike Hrvatske.

III.  Nacin prodaje:
Prodaju nekretnine provodi Financijska agencija elektronickom javnom drazbom.

V. Cijena:
1. utvrdena vrijednost nekretnine iznosi 2.821.215,63 kn,
2. minimalna cijena: (cijena ispod koje se nekretnine ne mogu prodati),



-na prvoj drazbi ispod ¥4 utvrdene vrijednosti,

-na drugoj drazbi ispod Y2 utvrdene vrijednosti,

-na tre¢oj drazbi ispod 74 utvrdene vrijednosti,

-na Cetvrtoj drazbi pocetna cijena iznosi 1,00 kn.

3. prvi razlu¢ni vjerovnik u prednosnom redu moze izjaviti da kupuje nekretninu i da stavlja u
prijeboj svoju trazbinu s protutrazbinom stecajnog duznika po osnovi cijene u visini utvrdene
vrijednosti nekretnine,

4. jamcevina iznosi 10 % utvrdene vrijednosti nekretnine,

5. drazbeni korak za nekretninu iznosi 10.000,00 kn,

6. rok u kojem je kupac duzan poloziti kupovninu - razliku izmedu jamcevine i postignute
cijene kupac nekretnine je duzan poloziti u roku od 15 dana od pravomoc¢nosti rjeSenja o dosudi,
7. kupac je duzan uplatiti kupovninu na poseban racun Agencije otvoren za tu namjenu,

8. ako kupac koji je ponudio viSu cijenu u roku od 15 dana od dana pravomo¢nosti rjeSenja o
dosudi ne polozi kupovninu, nekretnina ¢e se dosuditi kupcima koji su ponudili nizu cijenu
prema veli¢ini ponudene cijene. U tom slucaju sud ¢e donijeti posebno rjeSenje o dosudi
svakom sljede¢em kupcu koji je ispunio uvjete da mu se nekretnina dosudi, u kojem u kojem
¢e odrediti rok za polaganje kupovnine. Sud ¢e u tom rjeSenju najprije oglasiti nevaze¢om
dosudu kupcu koji je ponudio visu cijenu.

Upozorenje: u slucaju vise ponuditelja (¢l. 103. st. 6. OvrSnog zakona) jamcevina se nece
odmah vratiti ponuditeljima koji su ponudili nizu cijenu. Jamcevina ¢e se vratiti ponuditeljima
koji su ponudili nizu cijenu nakon $to rjeSenje o dosudi stekne svojstvo pravomocnosti 1 nakon
Sto ponuditelj prema redoslijedu visine ponudene cijene polozi kupovinu.

V. Ostali uvjeti prodaje:

1. kupac nekretnine placa sva porezna i druga javna davanja koja terete nekretninu u
skladu sa zakonom,

2. nekretnina nije slobodna od osoba i stvari,

3. zainteresirane osobe mogu u vrijeme dogovoreno sa steCajnim upraviteljem razgledati

nekretninu i dokumentaciju vezanu uz nekretninu.

VI.  NalaZe se ste¢ajnom upravitelju dostaviti Financijskoj agenciji na obrascu
propisanom Pravilnikom o nacinu 1 postupku provedbe prodaje nekretnina i pokretnina u
ovrsnom postupku (,,Narodne novine® broj 156/14 i 1/19; dalje: Pravilnik) zahtjev za prodaju
nekretnine u ste€ajnom postupku elektronickom javnom drazbom s podacima sukladno ovom
zakljucku.

VII. Ovaj zakljuak o prodaji objavit ¢e se na mreznoj stranici e-oglasna ploca
Trgovackog suda u Zagrebu.

Obrazlozenje

Sukladno odredbi ¢l. 247. st. 1. Ste¢ajnog zakona (,,Narodne novine* broj 71/15 i
104/17; dalje: SZ) nekretnina na kojoj postoji razlu¢no pravo prodaje se u steCajnom postupku
na prijedlog ste¢ajnog upravitelja ili razlu¢nog vjerovnika, uz odgovarajucu primjenu pravila
ovr$nog postupka o ovrsi na nekretnini.

Sud je pravomoc¢nim rjeSenjem od 26. listopada 2020. odredio prodaju u ste¢ajnom
postupku nekretnine u vlasnistvu stecajnog duznika opisane u tocki I. ovog zakljucka.



Odredbom ¢l. 247. st. 3. SZ-a propisano je da zakljuckom o prodaji sud utvrduje
vrijednost nekretnine, nacin prodaje i uvjete prodaje.

U svezi navedene nekretnine u spisu se nalaze dvije procjene. Jedna je procjena iz
studenoga 2019. godine koju je napravio stalni sudski vjestak Branko Sipi¢ (listovi 241-264
spisa), a koja je dostavljena uz izvjesce ranijeg stecajnog upravitelja od 19. studenoga 2019. i
objavljena na eOglasnoj plo¢i suda 19. studenoga 2019. te druga procjena iz srpnja 2020. koju
je napravio stalni sudski vjestak Drazen Prazi¢ (listovi od 484-537 spisa) dostavljena uz
izvjeSée stecajne upraviteljice Irene Kelave od 7. srpnja 2020.

Iz procjene koju je napravio stalni sudski vjestak Branko Sipié¢ (listovi 241-264 spisa)
iz studenoga 2019. proizlazi da je nekretnina procijenjena na iznos od 4.617.396,13 kn. Iz te
procjene odnosno nalaza i misljenja tog vjestaka proizlazi da je sastavljen nakon vizualnog
pregleda "oko objekta", te na temelju podataka koje je saznao iz katastra i zemljisnih knjiga,
kao i da mu za ocevid izvrSen 15. studenoga 2019. nije predo¢ena niti dostavljena tehnicka
dokumentacija niti je omoguéen pregled unutar objekta, a zbog kratkoce vremena za izradu
procjene nije bilo moguée daljnje istrazivanje i pribavljanje dokumentacije. Dakle, iz
navedenog nalaza i miljenja proizlazi da sudski vjestak Branko Sipi¢ nije bio u nekretnini za
koji je izradio procjenu, ve¢ se procjena temelji na vizualnom pregledu "oko zgrade" zbog ¢ega
je navedenoj procjeni prigovorio razluéni (i stecajni) vjerovnik Georad Dugi$ d.o.o0., sada
Budikovac d.o.0., koji je ujedno prigovorio i metodi procjene.

Iz druge procjene napravljene u srpnju 2020. godine koju je izradio stalni sudski vjestak
Drazen Prazi¢ (listovi od 484 do 537 spisa) proizlazi da je ista nekretnina (stan 1) procijenjena
na vrijednost od iznosi 2.821.215,63 kn. 1z sadrzaja ovog procjembenog elaborata proizlazi da
je sastavljen na temelju pregleda stana odnosno nekretnine i na temelju pribavljene tehnicke
dokumentacije. 1z nalaza proizlazi i da je ovaj vjestak izvrSio kontrolnu izmjeru povrsine
nekretnine u naravi i da je utvrdio da korisna vrijednost povrsine stana S1 iznosi 274,12 m2,
dok je u zemljisnim knjigama navedeno 300,61 m2, a takoder naveo je i koje je nekretnine
koristio kao poredbene nekretnine.

Prema odredbi ¢l. 92. Ovrsnog zakona (Narodne novine™ broj 112/12, 25/13, 93/14,
55/16, 73/17, 131/20, dalje: OZ) vrijednost nekretnine sud utvrduje zakljuckom po slobodnoj
ocjeni na temelju obrazloZenog nalaza i miSljenja ovlastenog sudskog vjestaka ili procjenitelja,
izradenog primjenom posebnog propisa iz podru¢ja prostornog uredenja o nainu procjene
vrijednosti nekretnina, nacinu prikupljanja podataka i njihovoj evaluaciji te o metodama
procjene nekretnina, odmah na rociStu nakon S§to je omogucio strankama, zaloZnim
vjerovnicima, sudionicima u postupku i osobama koje imaju pravo prvokupa da se o procjeni
izjasne. Pri utvrdivanju vrijednosti nekretnine vodit ¢e se racuna i o tome koliko ona manje
vrijedi zato $to na njoj ostaju odredena prava i tereti i nakon prodaje. Ako su u sudskom ili
izvansudskom sporazumu na temelju kojega je steceno zaloZno ili koje drugo odgovarajuce
pravo na nekretnini radi osiguranja trazbine ¢ije se namirenje trazi stranke utvrdile vrijednost
nekretnine, ta ¢e se vrijednost uzeti kao mjerodavna, osim ako se stranke druk¢ije ne
sporazumiju u postupku pred sudom najkasnije do donoSenja zakljuc¢ka o prodaji. Odredba
stavka 3. ovoga €lanka nece se primijeniti ako ima zaloZnih vjerovnika, ovlastenika prava na
namirenje ili osobnih sluznosti upisanih u zemljisnoj knjizi koji prestaju prodajom nekretnine,
koji se u ovrsi na nekretnini namiruju prije ovrhovoditelja koji je zatraZio ovrhu, osim ako se
oni tako ne sporazumiju najkasnije do donoSenja zakljucka o prodaji.



Imaju¢i u vidu navedeno sud je na rociStu radi utvrdenja vrijednosti nekretnine
omogucio zaloznim (razlu¢nim) vjerovnicima i steCajnom upravitelju da se izjasne o procjeni,
zapravo o obje procjene.

Iz zapisnika s rocista radi utvrdenja vrijednosti nekretnine proizlazi da se s procjenom
stalnog sudskog vjestaka Drazena Prazica iz koje proizlazi da je predmetna nekretnina
procijenjena na vrijednost od iznosi 2.821.215,63 kn suglasio razluéni vjerovnik, a nije joj se
protivio steCajni upravitelj niti drugi razlu¢ni vjerovnik Republike Hrvatske. Naime, razlucni
vjerovnik Republika Hrvatska mogao je pristupiti na ro¢iSte i protiviti se toj procjeni no to nije
ucinio.

Slijedom navedenoga, sud je po slobodnoj ocjeni, nakon §to je omogucio o€itovanje o
navedenim procjenama, uzevsi u obzir sve obrazlozeno, a 0sobito da je procjena stalnog
sudskog vjestaka Drazena Prazi¢a izvrSena nakon unutarnjeg pregleda objekta, dakle
neposrednog uvida u objekt, utvrdio vrijednost nekretnine na temelju procjene stalnog sudskog
vjestaka Drazena Prazica iz koje proizlazi da je nekretnina procijenjena na vrijednost od iznosi
2.821.215,63 kn. Stovise, vjestak koji je izradio prvu procjenu je naveo ne samo da mu nije bio
omogucen pregled unutar objekta, ve¢ da mu nije predoCena niti dostavljena tehnicka
dokumentacija, a da zbog kratkoCe vremena za izradu procjene nije bilo moguce daljnje
istrazivanje i pribavljanje dokumentacije.

Slijedom navedenog, odluka iz tocke III. zakljucka donesena je sukladno odredbi ¢l.
247. st. 4. SZ-a 1 ¢l. 97. st. 1.-5. OZ-a, odluka iz tocke IV.2. zakljucka sukladno odredbi ¢l.
247.st. 5.16. SZ-a, odluka iz tocke IV.3. sukladno odredbi ¢l. 247. st. 7. SZ-a, odluka iz tocke
IV.5. sukladno odredbi ¢l. 20. st. 2. Pravilnika, a odluka iz to¢ke IV.7. sukladno odredbi ¢l. 98.
st. 3. OZ-a.

Stecajni upravitelj je tijelo ste¢ajnog postupka sa zada¢om unovcéenja imovine ste¢ajnog
duZnika (¢l. 89. st. 1. t. 9. SZ-a) te u smislu ¢l. 2. Pravilnika predstavlja "nadlezno tijelo" koje
Financijskoj agenciji dostavlja zahtjev za prodaju i ostala pismena radi prodaje nekretnina
steCajnog duznika (tocka VI. zakljucka).

U Zagrebu 24. veljace 2021.
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