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1. UVOD

Nakon provedenog prethodnog postupka, Trgovacki sud u Zadru-Stalna sluzba u Sibeniku donijela
je u predmetu pod poslovnim brojem 9 283/2016 dana 01.04.2020. godine rjeSenje o otvaranju i
istovremenom zakljucenju stecaja nad duznikom POLJOPRIVREDNA ZADRUGA BRANITELJA
ORLIC-MARKOVAC, Kovaci¢ (Grad Knin), Dalibora Defelipisa 1, OIB: 82771548651 (u
daljnjem tekstu: DuZnik), a istim rjeSenjem imenovan sam za steCajnog upravitelja. Na navedeno
rjeSenje Zalbu je u ime Republike Hrvatske kao ste¢ajnog vjerovnika podnijelo Zupanijsko drzavno
odvijetnistvo u Sibeniku (u daljnjem tekstu: ZDO), s obzirom na saznanje da postoje nekretnine koje
su u zemljiSnim knjigama upisane kao vlasniStvo DuZnika, a ta okolnost u provedenom prethodnom
postupku nije bila uzeta u obzir. Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske je navedeno rjeSenje
ukinuo i vratio prvostupanjskom sudu na ponovno odlucivanje.
Nadalje, rjeSenjem Trgovackog suda u Zadru—Stalne sluzbe u Sibeniku pod poslovnim brojem 9 St
210/2019 od 06.02.2020. godine imenovan sam za privremenog steCajnog upravitelja u novom
prethodnom postupku nad Duznikom, sa zadacima da ispitam:

a) je li imovina navedena u Zalbi ZDO-a dostatna za pokrice troskova stecajnog postupka,

b) koliki su troSkovi stecajnog postupka,

c) kakvi su izgledi za nastavak poslovanja steCajnog duZnika.
Istim rjeSenjem DuZniku je odredena zabrana raspolaganja imovinom bez prethodne suglasnosti
steCajnog suca ili privremenog stecajnog upravitelja uz zabiljeZbu te mjere u zemljinim knjigama,
DuzZnikovi duZnici pozvani su na ispunjavanje obveza tako da vode racuna o tom rjeSenju.
Po svom imenovanju za privremenog steCajnog upravitelja zapoceo sam s radnjama u cilju
ispunjenja postavljenih mi zadataka i pribavljanja informacija o DuZniku te sam preporucenim
postanskim posiljkama na adrese prebivalista Andelka Vuka, Antuna Simi¢a i Marine Stanisi¢, koji
su ranije u sudskom registru bile upisane kao osobe ovlastene za zastupanje, uputio pozive da me se
kontaktira radi pruzanja informacija o Duznikovoj imovini i uvida u podatke iz poslovanja opc¢enito.
Posiljku je primio gospodin Andelko Vuk, koji me je telefonski kontaktirao, dok su se ostale dvije
posiljke vratile s naznakom da su primatelji odselili. Prema navodima gospodina Vuka, zadruga ve¢
viSe godina ne obavlja nikakvu godine, a on nije u kontaktu s osobama koje su ranije vodile
poslovne knjige. 1z tog razgovora doznao sam da se radi o zadruzi koja je poslovala joS i razdoblju
prije Domovinskog rata te da je svojevremeno imala poslovne prostore u Srbiji, ali da su vec
odavno vlasniStvo nad tim prostorima stekle neke fizicke osobe. Gospodin Vuk nije bio siguran
kakav je status nekretnina koje su upisane kao vlasniStvo DuZnika u zemljiSnim knjigama u
Republici Hrvatskoj, ali je nakon provjere kod sebe pronasao elaborat procjene vrijednosti
nekretnina kojeg je u oZujku/lipnju 2010. godine u ime drustva TreSnja d.o.o. Knin izradio stalni
sudski vjeStak za graditeljstvo August Majer (Prilog br. 1), kojim elaboratom su obuhvacene neke
od nekretnina koje su i dalje evidentirane kao vlasniStvo DuZnika, te mi ga je dostavio putem
elektroniCke poste.
Od nadleZne kninske ispostave Porezne uprave zatraZio sam podatke o usporedivim kupoprodajnim
vrijednostima nekretnina na podrucju katastarskih opc¢ina Orli¢, Ridane, Padene i Zvjerinac, gdje se
nalaze i DuZnikove nekretnine.
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Radi uvida u stvarno stanje pristupio sam na adresu DuZnikovog sjediSta, koje se, prema podacima
iz sudskog registra nalazi u kninskom prigradskom naselju Kovaci¢. Na adresi sjediSta zatekao sam
osobe koje su izjavile da na toj lokaciji DuZnik nikad nije poslovao, iako im je DuZnik poznat, s
obzirom da se radi o zadruzi koja je svojevremeno imala veliki znacaj u tom kraju. Na ogradi ispred
portirske kucice na kojoj se nalazi oznaka adrese Dalibora Defelipisa 1 istaknuta je tvrtka
V.ILR.I.B.U.S. d.o.0., koja na toj lokaciji upravlja ribnjakom (Prilog br. 2).

Takoder, obiSao sam lokacije u okolici Knina na kojima se nalaze DuZnikove nekretnine.

Iako su mi sudskim rjeSenjem postavljeni konkretni zadaci, opisani u gornjem tekstu, radi opreza
sam od Stanice za tehnicki pregled Croatia Zadar zatraZio podatke o tome je li Duznik vlasnik
vozila, a od Financijske agencije sam zatraZio podatak o bankovnim racunima.

U zadarskoj isposatavi Porezne uprave pokuSao sam saznati podatak o kontakt osobi za vodenje
poslovnih knjiga, ali takav podatak ne postoji, a porezne prijave i financijska izvjeS¢a nisu
predavana dugi niz godina.

U nastavku se daju osnovni podaci o DuZniku i prikaz bitnih okolnosti prema gore navedenim
postavljenim zadacima.

2. OSNOVNI PODACI O DUZNIKU

Naziv: POLJOPRIVREDNA ZADRUGA BRANITELJA ORLIC-MARKOVAC
Sjediste: Kovaci¢ (Grad Knin), Dalibora Defelipisa 1

OIB: 82771548651

MBS: 060013393

Godina osnivanja: 1996. (Ugovor o uskladenju od 24.05.1996.g.)

Osoba ovlastena za zastupanje: | Andelko Vuk, OIB: 48252135833, Zagreb, Prnjavorska 7

U sudskom registru nisu korigirani podaci koji su ranije upisani na temelju ukinutog rjeSenja posl.
br. 9 283/2016 od 01.04.2020. godine, tako da u vrijeme sastavljanja ovog izvjeS€a u registru uz
naziv tvrtke DuZnika stoji dodatak "u stecaju”, a kao ovlaStena osoba za zastupanje upisan je
steCajni upravitelj imenovan navedenim rjeSenjem.

3. IMOVINA

Prema pribavljenom uvjerenju Stanice za tehnicki pregled Croatia Zadar od 10.02.2020. godine
(Prilog br. 3), DuZnik je u sluZbenoj evidenciji evidentiran kao vlasnik sljedec¢ih osobnih vozila:
e OPEL CORSA 1.3 I, broj Sasije: VSX000093L4012991, reg. oznaka SI232AH, godina
proizvodnje 1989., datum odjave 01.02.2011. godine,
e Audi 100 2.8 E, broj Sasije: WAUZZZ4AZMNO047485, reg. oznaka SI6S9AT, godina
proizvodnje 1991., datum odjave 19.07.2010. godine.
Nije poznato gdje se nalaze navedena vozila, ali obzirom da su oba odjavljena prije viSe od 9
godina, a starost im je 30-ak godina, realno je zakljuciti da ta vozila, ako uopce joS postoje, nemaju
upotrebnu vrijednost te da bi potraga za njima i preuzimanje u posjed samo stvorilo nepotrebne
troSkove.
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Prema ispisu podataka iz Jedinstvenog registra racuna pribavljenom od Financijske agencije
02.03.2020. godine, duZnik nema otvorenih transakcijskih ili bilo kakvih drugih racuna, a
transakcijski racun IBAN HR9124070001100076094 koji se ranije vodio kod OTP banke Hrvatska
d.d. zatvoren je 03.04.2019. godine (Prilog br. 4).
Slijedom navedenoga, a s obzirom da su jedini podaci o realnoj DuZnikovoj imovini oni iz Zalbe
ZDO spomenute u uvodu i elaboratu o procjeni vrijednosti nekretnina dobivenom od Andelka Vuka,
DuzZnikova ukupna imovina sastoji se od sljedecih nekretnina:
e k.C.br. 154/1 (oranica 3.965 m2), 155/1 (pasnjak 205 m2) i 155/2 (pasSnjak 227 m2), sve
upisano u z.k.ul. 251, k.o. Orli¢ (Prilog br. 5),
e k.C.br. 918 (pasSnjak 870 m2, z.k.ul. 408) i ké.br. 252 ZGR (kuca i dvoriSte 220 m2, z.k.ul.
410), sve k.o. Ridane (Prilog br. 6),
e k.C.br. 612/2 (gradiliSte 1.518 m2), z.k.ul. 434, k.o. Zvjerinac (Prilog br. 7),
e k.C.br. 2803/3 (oranica 676 m2), zk.ul. 404 k.o. Padene (Prilog br. 8).

Uvidom u z.k. izvadak za nekretnine k.C.br. 4085/1, 4085/2 i 4091/2, upisane u z.k. uloZak 3392,
k.o. Kninskopolje, a koje su navedene obuhvacene predmetnim elaboratom o procjeni vrijednosti,
utvrdio sam da su one vlasniStvo druStva AGRAM TIS d.o.o. Zagreb. Na tim nekretninama u
zemljiSnim knjigama nisu upisani nikakvi tereti. Medutim, ovdje treba istaknuti da se prilikom
ispisa zk-izvatka putem interneta za k.c.br. 4085/1 moZe izabrati izmedu navedenog z.k. uloSka i
z.k. uloSka br. 757, u kojem je ta k.C.br. upisana kao vinograd bez podataka o povrSini. Pretragom
putem internet-servisa Geoportal moguce je pronaci samo jednu nekretninu u k.o. Kninsko polje
oznacenu kao k.c.br. 4085/1, a prema izmjeri koju taj servis omogucuje, ta k.c. ima povrsinu od cca.
4.130 m2, dok je u zemljiSnim knjigama u z.k. uloSku 3392, k.o. Kninskopolje navedena povrsina
od 4.595 m2 (Prilog br. 9). Moguce je da se razlika povrSine odnosi na katastarsku Cesticu upisanu u
z.k. uloZak 757, k.o. Kninskopolje, ali to bez angaZzmana stru¢nih osoba (geodeta i sl.) u ovoj fazi
nije moguce utvrditi.

Gore navedene nekretnine koje se nalaze na podrucju k.o. Orli¢, u naravi predstavljaju dio sklopa
gospodarskog objekta s pripadaju¢im zemljiStem, a taj gospodarski objekt se proteZe preko viSe
katastarskih Cestica, od kojih su neke privatno vlasniStvo, a neke su vlasniStvo Republike Hrvatske.
Prilikom obilaska nitko nije zateCen u blizini te nisam uspio utvrditi tko je u posjedu predmetnih
nekretnina. Sudski vjeStak je vrijednost ovih nekretnina prije 10 godina procijenio na iznos od
24.788,91 EUR.

Sto se tice gornjih nekretnina koje se nalaze na podrucju k.o. Ridane, dok k.&.br. 918 u naravi
predstavlja dio asfaltirane lokalne ceste, ké.br. 252 ZGR je u naravi kuca s pripadaju¢om
okuc¢nicom, u koju €iju unutrasnjost nije bilo moguce izvrsiti uvid. Izvana kuca izgleda napusteno i
zapusteno. Dio ceste nije obuhva¢en spomenutom procjenom, a vrijednost kuce je bila procijenjena
na iznos od 51.028,82 EUR.

Nekretnina oznacena kao k.C.br. 612/2 upisana u z.k.ul. 434, k.o. Zvjerinac, u naravi predstavlja
derutni gospodarski objekt, c¢ija krovna konstrukcija je prekrivena salonit plocama. Ova okolnost
moZe biti od posebnog znacaja u sluCaju da se otvori steCajni postupak, a da se ta nekretnina ne
uspije prodati, s obzirom da bi vlasnik nekretnine trebao salonit ploce zbrinuti na odgovarajuci
nacin, jer se radi o opasnom otpadu koji sadrZi azbest, a to naravno implicira nastanak znacajnih
troSkova. Stoga sam pribavio ponudu za zbrinjavanje salonit ploca od tvrtke koja je za to ovlasStena.
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Prema toj ponudi, na temelju okvirno procijenjene koli¢ine krovnih ploca, troSkovi svih radnji za
zbrinjavanje iznosili bi 29.225 kuna, s uklju¢enim PDV-om (Prilog br. 10).

Od Porezne uprave, dobio sam okvirnu procjenu vrijednosti zemljiSta na lokacijama na kojima se
nalazi imovina DuzZnika, koja se na vecinu opisanih nekretnina ne moZe primjeniti u bitnom dijelu
(nema informacije o vrijednosti gradevina), ali bi se prema tom dokumentu vrijednost zemljiSta
oznacenog kao k.¢.br. 2803/3, k.o. Padene mogla kretati u rasponu 3.380-6.760 kuna.

4. TROSKOVI STECAJNOG POSTUPKA

Na temelju dosadasnjih iskustava i uzimaju¢i u obzir okolnosti opisane u prethodnim tockama,
procjenjujem da bi troSkovi vodenja steCajnog postupka nad duznikom, od otvaranja tog postupka
do isteka roka iz st. 5. €l. 283. StecCajnog zakona, bili sljedeci:

1. Ukupni tro3ak isplate nagrade privremenog steCajnog upravitelja 10.750,00 kn
2. Ukupni trosak isplate naknade troSkova privremenog stecajnog upravitelja 739,56 kn
3. Usluge knjigovodstva 5.400,00 kn
4. Skidanje, odvoz i zbrinjavanje krovnih ploca 29.225,00 kn
5. Izrada procjembenog elaborata za nekretnine 7.500,00 kn
6. Putni troSkovi stecajnog upravitelja (ukupni troSak isplate) 2.250,00 kn
7. TroSkovi drazbi (FINA) 11.200,00 kn
8. Platni promet i razne pristojbe. 1.000,00 kn
9. Sudski (stecajni postupak) i ostali troSkovi (postarina i sl.) 1.000,00 kn
Ukupno: 61.564,56 kn

Svi iznosi iskazani su u oCekivanom iznosu stvarnog izdatka po pojedinoj osnovi.

Gornjom procjenom troSkova nije obuhvacena nagrada steCajnom upravitelju, s obzirom da ista
ovisi o iznosu unovcenja steCajne mase.

Iznosi pod rednim brojevima 1. i 2. predstavljaju iznos ukupnog troSka isplata prema pravilima
isplate drugog dohotka privremenom steCajnom upravitelju, za predvidenu nagradu u bruto iznosu
od 10.000,00 kuna i stvarno nastale troSkove u neto iznosu od 452,73 kuna.

S obzirom na realno mali opseg redovitih radnji za troSkove knjigovodstva planiran je simbolican
iznos izdatka od 300,00 kuna mjesecno.

Za slucaj da se ne uspije prodati nekretnina koja se nalazi u mjestu Zvjerinac, bit ¢e potrebno
angazirati sredstva za zbrinjavanje krovnih salonit ploca, a predviden je iznos u skladu s ponudom
drusStva OdlagaliSte sirovina d.o.o.

Iskazani iznos troSka izrade procjembenog elaborata za nekretnine koje bi se prodavale u stecajnom
postupku procijenjen je na temelju dosadasnjih iskustava u radu sa specijaliziranim tvrtkama za
izradu ovakvih elaborata, u obzir je uzeta i dislociranost nekretnina u odnosu na mjesta gdje takve
tvrtke obavljuju djelatnost, Sto implicira nastanak putnih troskova.

Putni troSkovi steCajnog upravitelja predvideni su za samo 3 odlaska na teren (preuzimanje u posjed
i izmjena brava / jedno pokazivanje kupcu / predaja kupcu u posjed), iako je moguce da ce tih
odlazaka trebati biti i viSe. Kao Sto je to slucaj kod privremenog steCajnog upravitelja, ovi troskovi
se isplacuju kao drugi dohodak steCajnog upravitelja, a iskazani iznos predstavlja ukupni troSak
isplate.
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S obzirom na fizicko stanje nekretnina, treba pretpostaviti da ¢e do¢i do 4 draZzbena koraka pa su
troSkovi drazbi planirani u skladu s tim, na temelju tarife koju zaracunava Financijska agencija (4 x
2.800,00 kuna).

Preostale 2 stavke procijenjene su pausalno.

8. ZAKLJUCAK

Spomenuta procjena vrijednosti nekretnina sacinjena je prije otprilike 10 godina pa se samim tim
treba smatrati zastarjelom, ali i s obzirom na ¢injenicu da je 2015. godine na snagu stupio poseban
zakon koji regulira izradu procjembenih elaborata. Podrucje na kojem se predmetne nekretnine
nalaze slabo je naseljeno, a obliZznje nekretnine su sve odreda zapuStene te u velikom broju i
devastirane. Radi realnog sagledavanja vrijednosti predmetnih nekretnina, nedvojbeno ce trebati
posegnuti za uslugama ovlaStenih procjenitelja, ali s obzirom na videno stanje slobodan sam
procijeniti da se neke nekretnine nece uopce moci prodati (npr. devastirani objekt uz cestu u mjestu
Zvjerinac), a ako se i prodaju treba racunati sa simbolicnom cijenom. Treba pretpostaviti da najvecu
uporabnu vrijednost ima kuca u mjestu Ridane, ali i u tom slucaju ne treba ocekivati da Ce se
prodaja realizirati za neki prihvatljiv iznos u smislu pokrica troSkova vodenja stecajnog postupka.
Slijedom toga, miSljenja sam da osobe koje bi imale pravni interes za vodenje stecajnog postupka
trebaju uplatiti predujam prema odredbama ¢l.132. SteCajnog zakona u iznosu od 61.564,56 kuna.
Na kraju, razmotrivSi ovu sloZenu situaciju, a u svjetlu cinjenice da na nekretninama koje su u
zemljiSnim knjigama upisane kao vlasniStvo DuZnika nekretninama Republika Hrvatska ima
razlucno pravo prvog prednosnog reda, misljenja sam da rjeSenje treba traZiti u odredbama clanka.
47. Zakona o zadrugama, kojim je odredeno da se u slucaju stecaja, nakon podmirenja obveza
prema vjerovnicima i povrata uloga ¢lanovima zadruge, preostala imovina prenosi jedinicama
lokalne samouprave na ¢ijem podrucju je zadruga.

U Zadru, 03.04.2020. godine

PRIVREMENI
STECAJNI UPRAVITELJ

Digitalno potpisao:
ZELJKO VRKIC
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