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Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Osijeku
Stalna sluzba u Slavonskom Brodu
Trg pobjede 13
35000 Slavonski Brod
Poslovni broj: 3/St-170/2022-43

REPUBLIKA HRVATSKA
ZAKLJUCAK

TRGOVACKI SUD U OSIJEKU, STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM
BRODU, po stecajnoj sutkinji Danijeli Martini Maodus$, u ste€ajnom postupku nad
Stegajnom masom iza SINANOVIC — FASADE d.o.0. u steéaju, Osijek, Brodska 2,
OIB 59146328318, koju zastupa upravitelica steCajne mase Masa
Sostarko, Vinkovci, Poljska 7, OIB 30793582245, 4. listopada 2023.

zakljuc€io je

| Utvrduje se vrijednost nekretnina steajnog duzZnika koje se prodaju u
steCajnom postupku nad steCajnom masom brisanog druStva po pravilima ovrSnog
postupka i to nekretnina oznacenih kao:

-1/6 suvlasni¢kog dijela nekretnine upisane u zemljiSne knjige Opcinskog suda u
Rijeci zk. ul. br. 3091 k.o. Zamet k.&.br. 50/1 VINOGRAD | SUMA od 663 m2, a koji
suvlasnicki dio u naravi Cini stan u stambenoj zgradi povrSine 63,92 m2 s dva
parkiraliSna mjesta i spremistem u potkrovlju i suterenu;

s iznosom od 87.000,00 eur/655.501,50 kn?;

-nema tehnicke niti projektne dokumentacije stambene zgrade te ista stoga ne moze
biti legalizirana niti etazirana;

-nije provedeno etaZiranje predmetne zgrade;

-nekretnina nije slobodna od osoba i stvari i istu drzi u posjedu razluc¢ni vjerovnik.

Il Nekretnina oznaCena u to€. | ovog rjeSenja ne moze se prodati:

- na prvoj drazbi ispod % utvrdene vrijednosti imovine, odnosno ispod iznosa od
65.250,00 eur/491.626,13 kn',

- na drugoj drazbi ispod Y2 utvrdene vrijednosti imovine, odnosno ispod iznosa od
43.500,00 eur/327.750,75 kn*,

- na trecoj drazbi ispod V4 utvrdene vrijednosti imovine, odnosno ispod iznosa od
21.750,00 eur/163.875,38 kn',

- na &etvrtoj javnoj drazbi, ne ispod iznosa 0,13 eur/1,00 kn™.

! Fiksni te¢aj konverzije 7,53450
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Il Prvi razluéni 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 imovine na kojoj ima razlu¢no pravo i taj
zahtjev upucuje sudu.

IV Uvjeti prodaje: pocCetna cijena predmeta prodaje — nekretnina od kojih
pocCinje postupak nadmetanja utvrdena je u tocci Il i lll ovog zaklju¢ka, sukladno ¢l.
247. st. 5. Ste€ajnog zakona (NN 71/15) uz primjenu odredbe ¢&l. 21. Pravilnika o
nacinu i postupku provedbe prodaje nekretnina u ovrSnom postupku (NN 156/14 i
izmjena u NN 1/19).

V Drazbeni korak se odreduje, sukladno odredbi €l. 20. Pravilnika o nacinu i
postupku provedbe prodaje pokretnina i nekretnina u ovrSnom postupku. Prodaja se
obavlja po nacelu videno-kupljeno te se naknadne prituzbe iskljuCuju. Porez na
dodanu vrijednost i porez na promet placa se sukladno pozitivnim propisima, ako
temeljem istih postoji porezna obveza.

VI Temeljem izmjena Pravilnika o izmjenama i dopunama Pravilnika o nacinu i
postupku provedbe prodaje nekretnina i pokretnina u ovrSnom postupku, objavljenim
u Narodnim novinama br. 1/2019 dana 2. sije€nja 2019., izmjene stupile na snagu
10. sije€nja 2019, odreduju se po €l. 12. istog Pravilnika uvjeti uplate jamcevine:

"(1) Jamcevina se uplacuje na poseban racun Agencije u iznosu, roku i na nacin
utvrden u pozivu na sudjelovanje.

(2) Jamcevina mora biti evidentirana na racunu Agencije u roku objavljenom u pozivu
na sudjelovanje koji ne moZze biti kraci od 60 (Sezdeset) dana od objave poziva."

VIl Potrebno je kumulativno ispunjenje oba uvjeta da bi se uplata jamc&evine
smatrala pravovremenom i valjanom: da je izvrSena uplata jamcevine u iznosu na Koji
su uplatitelji pozvani i da je da ta uplata evidentirana na racunu Fine najkasnije do
roka koji je utvrden u pozivu za sudjelovanje Fine.

VIII Od pla¢anja jam¢&evine nije osloboden prvi razluéni vjerovnik ¢ak i ako je
iznos trazbine osigurane razluénim pravom veci ili jednak iznosu jamcevine.
Ponuditeljima Cija ponuda ne bude prihvacena vratit ¢e se iznos jamcevine nakon
zavrSetka elektroniCke javne drazbe, a u slu€aju oglasavanja podaje nevazecem, u
slu€aju ako kupoprodajna cijena ne bude uplacena u roku, iduci po redu najpovoljniji
ponuditelj pozvat ¢e se na uplatu sveukupnog iznosa kupoprodajne cijene.

IX Punomoc¢nici ponuditelja mogu sudjelovati na drazbi samo uz specijalnu
punomoC za pristup sustavu elektroniCke javne drazbe. Ukoliko najpovoljniji
ponuditelj odreden rjeSenjem o dosudi u roku za uplatu kupovnine ne polozi
kupovninu, isti gubi pravo na povrat osiguranja — jamcevine, a sud ¢e odrediti da se
predmetne nekretnine dosude ponuditelju koji je ponudio prvu slijedecu najviSu cijenu
prema veli€ini ponudene cijene. Prodavateljima Cija ponuda nije prihvacena vratit Ce
se jamc€evina odmah nakon zaklju€enja drazbe.

X Davanje ponuda u elektronickoj javnoj drazbi:
(1) Pocetnu cijenu predmeta prodaje od koje poc€inje postupak nadmetanja odreduje
sud (€l. 21. Pravilnika o nacinu i postupku provedbe prodaje nekretnina i pokretnina u
ovrSnom postupku. (NN 156/14 i 1/19).
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(2) Drazbeni korak vidljiv je u nadmetanju i povecanje zadnje valjane ponude
moguce je samo za unaprijed odreden drazbeni korak.
(3) Ponuditelj moze odabrati izmedu unaprijed ponudenih iznosa ponude koje mu
nudi sustav elektronicke javne drazbe.
(4) Ako u nadmetanju nije evidentirana niti jedna valjana ponuda ponuditelj moze
odabrati izmedu:
— iznosa ponude koji odgovara pocetnoj cijeni predmeta prodaje,
— iznosa ponude Kkoji odgovara pocetnoj cijeni predmeta prodaje uvecanoj za
drazbeni korak po €l. 12. Pravilnika),
— iznosa ponude koji odgovara pocetnoj cijeni predmeta prodaje uvecanoj za ftri
drazbena koraka, iznosa ponude koji odgovara pocetnoj cijeni predmeta prodaje
uvecanoj za pet drazbenih koraka,
- iznosa ponude koji odgovara pocetnoj cijeni predmeta prodaje uvecanoj za deset
drazbenih koraka.
(5) Ako je u nadmetanju evidentirana barem jedna valjana ponuda, ponuditelj moze
odabrati izmedu:
— iznosa ponude koji odgovara iznosu najviSe evidentirane valjane ponude uvecane
za drazbeni korak,
— iznosa ponude koji odgovara iznosu najviSe evidentirane valjane ponude uvecane
za tri drazbena koraka,
- iznosa ponude koji odgovara pocetnoj cijeni predmeta prodaje uveéanoj za pet
drazbenih koraka,
- iznosa ponude koji odgovara pocetnoj cijeni predmeta prodaje uvecanoj za deset
drazbenih koraka.
(6) Ponuditelj pod dodijeljenim identifikatorom iz ¢lanka 16. ovoga Pravilnika
elektronickim putem moze odabrati izmedu ponudenih iznosa ponude Kkojeg
potvrduje naprednim elektroni¢kim potpisom.
(7) Ponuditelj ne moze dati ponudu ako je njegova ponuda evidentirana u sustavu
kao zadnja najviSa valjana ponuda.

XXI Sukladno izmjenama Pravilnika (NN 28/21) po €l. 17. istog Pravilnika

»(1) ElektroniCka javna drazba pocinje objavom poziva na sudjelovanje u
elektroni¢koj javnoj drazbi koji Agencija objavljuje na svojim mreznim stranicama.
Prikupljanje ponuda u elektroni€koj javnoj drazbi traje deset radnih dana.

(2) Datum i vrijeme pocCetka prikupljanja ponuda te datum i vrijeme zavrSetka
prikupljanja ponuda odreduje Agencija u pozivu na sudjelovanje u elektronickoj javnoj
drazbi. Ponude se prikupljaju elektroni¢kim putem radnim i neradnim danima u
vremenu od 0 do 24 sati.

(3) ZavrSetak roka za prikupljanje ponuda odredit ¢e se radnim danom u
razdoblju izmedu 9 i 15 sati.

(4) 1znimno, ako je najpovoljnija valjana ponuda dana u zadnjih deset minuta prije
isteka roka koji je u pozivu na sudjelovanje u elektronickoj javnoj drazbi odreden kao
vrijeme zavrSetka prikupljanja ponuda, nadmetanje se produzuje za deset minuta od
svake posljednje najpovoljnije valjane ponude sve dok ne protekne deset minuta od
posljednje najpovoljnije valjane ponude.

(5) U slucaju da prikupljanje ponuda iz stavka 2. ovog ¢lanka traje dulje od 48 sati
od oCekivanog datuma i vremena zavrSetka prikupljanja ponuda navedenog u pozivu
na sudjelovanje, Agencija ¢e o tome obavijestiti nadlezno tijelo koje ¢e donijeti odluku
o daljnjem tijeku postupka. Ako Agencija ne zaprimi odluku nadleznog tijela o
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daljnjem tijeku postupka u roku od osam dana od zaprimanja obavijesti Agencije,
Agencija Ce prekinuti postupak i dostaviti nadleznom tijelu IzvjeStaj o provedenoj
elektronickoj javnoj drazbi.«

Pocetna cijena za nadmetanje ne moze biti niza od minimalne cijene ispod koje
se nekretnina ne moze prodati koja je propisana zakonom.

XII Prihva¢anje ponude:
1) Ponuda se smatra prihvaéenom kada je sustav elektroni¢ke javne drazbe
ponuditelja obavijestio da je njegova ponuda evidentirana kao valjana.
2) U sustavu elektronitke javne drazbe evidentiraju se valjane i nevaljane ponude.

XIII Nevaljana ponuda:
(1) Ponuda se smatra nevaljanom ako je po cijeni jednaka valjanoj ponudi koja je
ranije evidentirana u sustavu i u slu€aju iz Clanka 21. stavka 7. ovoga Pravilnika.
(2) Nevaljane ponude ne prikazuju se u nadmetanju.

XIV Nekretnine navedene u tocCki | ovog zakljuCka prodaju se po nacelu
,videno-kupljeno®, te se necCe priznati naknadne prituzbe na pravne ili materijalne
nedostatke istih. Jamc€evina se uplacuje najkasnije zadnjeg dana objave poziva na
sudjelovanje i to na poseban racun Financijske agencije u iznosu, roku i na nacin

utvrden u pozivu na sudjelovanje. Uplatiteljom jamcevine smatrat ¢e se osoba Ciji je
osobni identifikacijski broj (OIB) naveden u pozivu uplate (PNB).

XV Ponuditeljima Cija ponuda nije prihva¢ena Agencija Ce vratiti jamcevinu na
temelju naloga suda za prijenos nov€anih sredstava.

XVI Valjanom uplatom kupovnine smatrat ¢e se uplata izvrSena u roku i
evidentirana na racunu Financijske agencije najkasnije u roku od 8 (osam) dana od
isteka roka za uplatu.

XVII Kupac je duzan platiti kupovninu na poseban racun Financijske agencije
otvoren za tu namjenu u roku od 30 (trideset) dana od dana pravomoc¢nosti rieSenja o
dosudi. Smatra se da je rjeSenje dostavljeno istekom osmog dana od dana objave
istog na e-Oglasnoj ploci.

XVIII U rjeSenju o dosudi Ce se odrediti da ¢e se nekretnina dosuditi i kupcima
koji su ponudili nizu cijenu, redom prema veli€ini cijene koju su ponudili, ako kupci
koji su ponudili viSu cijenu ne poloze kupovninu u roku koji im je odreden, odnosno
ako prvi razluéni vjerovnik ne stavi ponudu po ¢l. 247. stavak 7. Steajnog zakona
(NN 71/15i 104/17). U tom slu€aju sud ¢e donijeti posebno rjeSenje o dosudi svakom
sljiede¢em kupcu koji je ispunio uvjete da mu se nekretnina dosudi, u kojem rjeSenju
¢e se odrediti rok za polaganje kupovnine. Sud ¢e u tom rjeSenju najprije oglasiti
nevazecom dosudu kupcu koji je ponudio visSu cijenu (€l. 103. st. 6. OvrSnog zakona
"NN" broj 112/12, 25/13, 93/14, 55/16, 73/17, 131/20, 114/22, dalje: OZ).

XIX Ako kupac u odredenom roku ne polozi kupovninu, a ne postoje uvjeti za
dosudu nekretnine kupcu koji su ponudili niZzu cijenu prema odredbi ¢l. 103. st. 6. OZ-
a, sud ce rjeSenjem prodaju oglasiti nevaze¢om i odrediti novu prodaju, uz uvjete
odredene za prodaju koja je oglaSena nevazecom. |z poloZene jamcevine namirit ¢e
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se troskovi nove prodaje i naknaditi razlika izmedu kupovnine postignute na prijasnjoj
drazbi i novoj prodaji.

XX Nakon S§to kupac polozi kupovninu i rjeSenje o dosudi postane
pravomoc¢no, sud ¢e zakljuCkom odrediti predaju nekretnine kupcu, upis prava
vlasniStva nekretnine u zemljiSnim knjigama u korist kupca i brisanje zaloznih prava
na kupljenoj nekretnini.

XXI Razgledavanje nekretnina nije moguce jer steCajni duznik nije u posjedu
te je moguce izvrsiti uvid u procjene vrijednosti istih nekretnina i u druge nekretnine u
istoj zgradi, Sto se moZe obaviti uz prethodni dogovor sa upraviteljicom steCajne
mase Masom Sostarko, Vinkovci, Poljska 7, OIB 30793582245, mobitel: 091 691
777, e-mail: masa.sostarko@live.com.

XXII Nekretnine nisu slobodne od osoba i stvari, kljuCevi se nalaze kod trece
osobe te Ce se po uplati kupoprodajne cijene i pravomocnosti rieSenja o dosudi, ako
treCa osoba ne preda klju€eve, morati pokretati daljnji postupci, radi predaje u posjed.
Na nekretninama postoje upisana razluCna prava koja Ce se brisati, nakon prodaje
istih u ste¢ajnom postupku.

XXIII Na drazbi mogu sudjelovati ponuditelji koji prije drazbe uplate jamcevinu
u iznosu od 10 % od utvrdene vrijednosti nekretnina na poseban ra¢un Financijske
agencije u iznosu, roku i na nacin utvrden u pozivu za sudjelovanje u elektronickoj i
javnoj drazbi.

Obrazlozenje

1. Upraviteljica steCajne mase je stavila prijedlog za prodaju u steCajnom
postupku nekretnina oznacenih u tocci | ovog rjeSenja nakon $to je utvrdeno da je
razlucni vjerovnik Ranko Foune odbijen s zahtievom da se u pojedinaénom
ispravnom postupku upi$e kao vlasnik predmetnih nekretnina te nakon $to je postala
pravomoc¢nom odluka o ukidanju odluke Skupstine od 13. srpnja 2023. te je odlu¢eno
o prodaiji nekretnina u ste€aju temeljem pravomocénog RjeSenja o prodaji.

2. Prvi razluéni vjerovnik je predloZio utvrdivanje vrijednosti prema procjeni po
narudzbi tog vjerovnika jer se radi o novoj procjeni - procjedbenom elaboratu Above
capital j.d.0.0. Zagreb iz sijeCnja 2023. koji je objavljen radi dostave zainteresiranim
putem e-Oglasne ploCe i koji se ponovo objavljuju uz ovaj zaklju¢ak.

3. Upraviteljica steCajne mase je dostavila nalaz sacinjen u tijeku vodenja
ste€ajnog postupka od strane DraZena Slunjski od 21. studenog 2019. Iz kojeg
proizlazi trzi$na vrijednost nekretnine od 115.000,00 eur/866.467,50 kn', te je
dostavljen i noviji vjestacki nalaz trziSne vrijednosti nekretnina od strane Above
capital j.d.o.0. Zagreb, odnosno stalnog sudskog vjeStaka Sanje Miski¢ iz kojeg
proizlazi trzi$na vrijednost nekretnina u iznosu od 87.000,00 eur/655.501.50 kn*.

4. Razlucni vjerovnik Ranko Foune navodi kako ima nenamireno potrazivanje
prema steCajnom duzniku u iznosu od 35.000,00 eur s osnova Ugovora o zajmu sa
sporazumom o0 osiguranju novC€ane trazbine zasnivanjem zaloZznog prava na
nekretnini od 27. kolovoza 2013. $to s pripadajuéim kamatama danas iznosi ukupno
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59.230,00 eur. Glede predmetne nekretnine istice kako nema tehniCke niti projektne
dokumentacije stambene zgrade te kako ista stoga ne moze biti legalizirana niti
etazirana. Stanje nekretnine u zemljiSnim knjigama, katastru i stvarno stanje na
terenu nisu uskladeni, a nekretnina, iako u naravi predstavlja stan, u zemljiSnim
knjigama vodi se kao ,vinograd i Suma“ i do danas nije izvrSena legalizacija niti
etaZiranje. Sudski vjestak Sanja Miski¢ iz Zagreba u Procjembenom elaboratu navodi
kako prema dostupnim podacima Informacijskog sustava prostornog uredenja ne
postoji zabiljezba o legalnosti nekretnine kao Sto su gradevinska dozvola, uporabna
dozvola, akt o gradenju. Buduéi da nije provedeno etaZiranje predmetne zgrade,
nekretnina nije upisana kao etazno vlasnistvo, pa stoga stanje u naravi predmetne
nekretnine ne odgovara onom upisanom u zemljiSnoknjizni ulozak i u katastarski
operat. U predmetnom zemljiSnoknjiznom uloSku nije upisana pozitivha zabiljezba o
legalnosti, odnosno o prilaganju akta za uporabu ili rjeSenja o izvedenom stanju.”

5. Odrzano je rociste radi utvrdivanja vrijednosti nekretnina dana 8. rujna
2023. vezano za nekretnine oznaceno pod toc€. | izreke Zakljucka.

6. TrziSna vrijednost nekretnina oznacenih u to€. | utvrdena je prema iznosima
koji proizlaze iz posljednjeg dostavljenog vjeStackog nalaza vjeStaka Above capital j.
d. o.0. Zagreb, odnosno stalnog sudskog vjeStaka Sanje Miski¢ iz kojeg proizlazi
trziSna vrijednost nekretnina u iznosu od 87.000,00 eur/655.501.50 kn?.

7. Sud ocjenjuje da se radi o nalazu koji je izvrSen sukladno Zakonu
predvidenoj metodologiji, a nisu zaprimljeni prijedlozi da se utvrdivanje vrijednosti
nekretnina izvrsi na drugi nacin.

8. Sud je izvrSio uvid u sve procjene, u izjasnjenja upraviteljice steCajne mase,
razlu¢nog vjerovnika Ranka Foune, u sadrzaj zapisnika s ro€iSta radi utvrdenja
vrijednosti
nekrentina.

9. Ocjenjeno je da su obje dostavljene procjene izvrSene prema metodama iz
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN broj 78/15).

10. Sukladno navedenom, odlueno je u izreci zaklju¢ka po €l. 247. st. 5.
Ste€ajnog zakona (NN broj 71/15) koji se u ovom slu€aju primjenjuje po ¢l. 441. st. 1.
Ste€ajnog zakona (NN broj 44/96) te €l. 21. Pravilnika o nacinu i postupku prodaje
pokretnina i nekretnina u ovrSnom postupku (NN broj 156/14 i 1/19) te Cl. 247.
Ste€ajnog zakona (NN broj 71/15, 104/17 | 36/22), uz odgovarajuc¢u primjenu odredbi
¢l. 92. do 100. Ovrsnog zakona (NN broj 112/12, 25/13, 93/14, 55/16, 73/17, 131/20).

U Slavonskom Brodu 4. listopada 2023.

Stecajna sutkinja:
Daniela Martini Maodus
Uputa o pravnom lijeku:
Protiv zakljuCka Zalba nije dopustena jer se odnosi na upravljanje postupkom po cl.
19. stavak 7. SZ-a.
Rj.
-uz zakljuCak objaviti na e-Oglasnoj ploCi procjenu prilog 2 pismena podbroj 31.
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