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Predmet: izvješće stečajnog upravitelja Stečajne mase M-PROGRES d.o.o. u stečaju 

               Čakovec, O. Price 8., OIB: 40233636512

2 puta

Postupajući po toč. II rješenja suda broj: 5 St-919/15-11 od 27. listopada 2016. godine izvršio sam pregled nekretnina koje predstavljaju stečajnu masu, a radi se o nekretninama označenima kao čkbr. 5/98-oranica sa 431 m² i čkbr. 5/99-oranica sa 427 m² upisanim u zk.ul.br. 1522/B k.o. Savudrija, zk. odjel Buje Općinskog suda u Puli. 

U naravi se radi o izgrađenom građevinskom zemljištu u Savudriji, samo nekoliko kilometara od granice RH s Republikom Slovenijom. U prilogu dostavljam nalaz i mišljenje građevinskog vještaka Ante Babića sačinjen u spisu Općinskog suda u Puli, Stalne službe u Bujama, broj: Ovr-5944/2015 dana 16. ožujka 2016. godine (napomena: u nalazu je vještak greškom naveo da se radi o nekretninama iz k.o. Umag). 


Nekretnine sam obišao u naravi dana 25. studenog 2016. godine, te sam utvrdio da je njihovo stanje potpuno nepromijenjeno u odnosu na vrijeme davanja nalaza i mišljenja vještaka Ante Bandića. Radi se naime o nedovršenom građevinskom objektu i to tzv. dvojnom objektu izgrađenom na dvije čestice koje predstavljaju stečajnu masu. Objekti nisu spojeni na komunalnu infrastrukturu, a njihov stupanj dovršenosti je detaljno opisan u nalazu i mišljenju vještaka. Nitko se ne nalazi u faktičkom posjedu objekata, jer zbog njihove nedovršenosti ne postoje preduvjeti za ograničavanje ulaska u objekte, no ne postoji niti opasnost da bi neke treće osobe zauzele posjed tih nekretnina, pa stoga smatram da sam obilaskom i pregledom nekretnina preuzeo njihov posjed barem na simboličkoj posjedovnoj razini. Ne predlažem poduzimanje bilo kakvih radnji radi zatvaranja donjih vanjskih otvora objekata, jer bi to iziskivalo velike troškove, a kako sam naveo ne postoji opasnost da bi posjedovno stanje do trenutka unovčenja stečajne mase bilo promijenjeno.


Iz prikupljenih podataka od susjeda, te ranijih zakonskih zastupnika stečajnog dužnika saznao sam da se objekti u ovom stupnju dovršenosti nalazi gotovo unazad 3 godine. U određenoj mjeri na objektima nastaje manja šteta zbog ulaska vode, no to neće dovesti do funkcionalnih oštećenja i umanjivanja vrijednosti stečajne mase. 


Budući da mi je vještak Ante Bandić dobro poznat iz sudskih postupaka na području istarskih sudova i smatram ga izuzetno objektivnim u procijeni vrijednosti nekretnina, prvenstveno jer poznaje lokalne prilike, predlažem da se njegov nalaz i mišljenje o vrijednosti nekretnina uzme mjerodavnim i da se sukladno tom nalazu i mišljenju utvrdi tržna vrijednost za čkbr. 5/98 k.o. Savudrija u iznosu od 1.750.000,00 kn, te tržna vrijednost za čkbr. 5/99 k.o. Savudrija također u iznosu od 1.750.000,00 kn.  


Naglašavam da je samo trgovačko društvo M-PROGRES d.o.o. Čakovec osnovano isključivo radi gradnje predmetnih objekata na nekretnama koje predstavljaju stečajnu masu, te da nikakve druge poslovne aktivnosti izvan gradnje nije obavljalo. 


Iz aktualnog zk. izvatka proizlazi da na predmetnim nekretninama postoji razlučno pravo u korist N&A d.o.o. iz Celja, pa je stoga u smislu čl. 247. st. 4. Stečajnog zakona isključena mogućnost prodaje nekretnina neposrednom pogodbom po čl. 97. st. 6. OZ-a. 


Ovršni postupak koji se vodio kod Općinskog suda u Puli, Stalne službe u Bujama u spisu broj: Ovr-5944/2015, sada novi broj Ovr-6956/2016 je prekinut rješenjem suda broj: Ovr-6956/16-22 od 24. listopada 2016. godine.


Uzimajući u obzir sve naprijed navedeno i izričitu zakonsku odredbu iz čl. 247. Stečajnog zakona jedino mogu predložiti sudu da zaključkom o prodaji utvrdi vrijednost nekretnina kako je naprijed predloženo, te povjeri provedbu unovčenja FINA-i putem elektroničke dražbe sve u smislu odredbi iz čl. 95. - 103. OZ-a. Iako se u smislu odredbe iz čl. 9. st. 1. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima radi o jednoj nekretnini jer su obje čestice upisane u isto zemljišno-knjižno tijelo, na česticama su izgrađena dva odvojiva objekta (tzv. dvojni objekt) pa predležem da se uvjetima prodaje odredi prodaja izgrađenih nekretnina na obje čestice posebno, a ne kao cjelina zemljišno-knjižnog tijela. 


Smatram da će se nekretnine prodati potencijalno već na prvoj dražbi budući da je sam razlučni vjerovnik zainteresiran za njihovu kupnju, a njegova tražbina gotovo doseže ¾ vrijednosti nekretnina ispod kojeg iznosa utvrđene vrijednosti se nekretnine ne mogu prodati na prvoj dražbi. 


U Bjelovaru, 30. studenog 2016. godine

Stečajni upravitelj

Prilozi: zk. izvadak 

             preslika nalaza i mišljenja građevinskog vještaka iz spisa Ovr-5944/2015 OPS Pula,  

             S.S. u Bujama

             fotografije sa lica mjesta

