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                                                                                                                                                   REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVAČKI SUD U OSIJEKU                                                   Broj: 3/St-1660/2016-75
STALNA SLUŽBA U SLAVONSKOM BRODU 
Trg pobjede 13
Slavonski Brod
Z A K L J U Č A K

TRGOVAČKI SUD U OSIJEKU, STALNA SLUŽBA U SLOVONSKOM BRODU, Trg pobjede 13/III, po sutkinji Danieli Martini Maoduš, u postupku povodom prijedloga članova  Financijske agencije za otvaranje stečajnog postupka nad dužnikom KTC PRIZMA d.o.o., Mihaljevci, Primorska 33, OIB: 99682301115, koga zastupa stečajni upravitelj Zorislav Novoselac iz Osijeka, 6. rujna 2018.

z a k l j u č i o      j e

 I. Utvrđuje se vrijednost nekretnina :

· upisanih  u zk.ulošku 1865 k.o. Kutjevo, k.č.br. 2219/68, oranica Kamenjača u površini od 1816 m2 koja nekretnine se vodi na stečajnom dužniku KTC PRIZMA d.o.o. u stečaju, Primorska 33, Mihaljevci.


u iznosu od 394.148,50 kn.


II. Nekretnine nisu u zakupu. Nekretnine su  u naravi benzinska crpka i gospodarsko dvorište, sve u nedovršenom stanju.

Na nekretninama postoje razlučna prava, a prvi razlučni vjerovnik je po Z-3225/14 od 30. srpnja 2018. Smojver Blaženka, OIB: 33310611817, Primorska 33, Mihaljevci, 34000 Požega, a ista je upisana i kao drugi razlučni vjerovnik po Z-3670/15 od 25. kolovoza 2015.

	III. Prodaju nekretnina iz točke I. ovog zaključka provodi Financijska agencija elektroničkom javnom dražbom. Elektronička javna dražba počinje objavom poziva Financijske agencije na sudjelovanje u elektroničkoj javnoj dražbi na mrežnim stranicama Financijske agencije kojim Financijska agencija određuje datum i vrijeme trajanja dražbe. Od objavljivanja poziva na sudjelovanje u elektroničkoj javnoj dražbi na mrežnim stranicama Financijske agencije do početka prikupljanja ponuda mora proteći najmanje šezdeset dana.


IV.  UVJETI PRODAJE:

Nekretnina iz točke I. ovog zaključka se ne može prodati:
· na prvoj dražbi ispod 295.611,37 kn odnosno 3/4 utvrđene vrijednosti nekretnine iz točke II. ovog Zaključka;
· na drugoj dražbi ispod 197.074,25 kn odnosno 1/2 utvrđene vrijednosti nekretnine iz točke II. ovog Zaključka
· na trećoj dražbi ispod    98.537,13 kn odnosno 1/4 utvrđene vrijednosti nekretnine iz točke II. ovog Zaključka
Nakon početka prodaje, tj. nakon objave oglasa, razlučni vjerovnik nekretninu može kupiti sudjelovanjem u toj javnoj dražbi pod istim uvjetima i pretpostavkama kao ostali sudionici dražbe.

Prodaja će se vršiti  primjenom članka 247. st. 5. SZ (novog) elektroničkom javnom dražbom (dražbama) pred Finom.

Prvi razlučni vjerovnik je prije  početka dražbi pred Finom stavio prijedlog po čl. 247. st. 7. SZ-a. te će sud  nakon obavijesti Fine o ponudama utvrditi najpovoljniju ponudu, uključujući i ponudu razlučnog vjerovnika po čl. 247. stavak 7.  SZ, te donijeti rješenje o dosudi onom ponuditelju koji ponudi veću cijenu. Ako se utvrdi da nema ponuditelja na dražbi, ili ako drugi  ponuditelji povuku svoje ponude, sud će donijeti rješenje o dosudi razlučnom vjerovniku ako isti postavi zahtjev po čl. 247. stavak 7. SZ-a u visini cijene koja odgovara  utvrđenoj vrijednosti nekretnine i prije početka iduće dražbe.  Sud će dosuditi nekretninu prvom razlučnom vjerovniku, ako je njegova ponuda po čl. 247 stavak 7. SZ najpovoljnija (odnosno veća od ostalih ponuda) ili ako je sudjelujući na elektroničkoj javnoj dražbi stavio višu ponudu u pogledu cijene od navedene ponude po čl. 247 stavak 7. SZ-a  i od ponuda ostalih ponuditelja. 

Poziva se Fina obavijestiti sud o rezultatu prve elektroničke javne dražbe te zastati s postupkom prodaje na II. i III. elek. javnoj dražbi do primitka zaključka suda.

Ukoliko nakon I. elektroničke javne dražbe prvi razlučni vjerovnik odustane od zahtjeva za preuzimanjem nekretnine po čl. 247. st. 7. SZ-a, odnosno ako odustanu i ponuditelji s te dražbe sud se obavijestiti Finu o potrebni nastavka prodaje na II. i III. elektroničkoj javnoj dražbi.
 										
	Svaki ponuditelj na dražbi dužan je platiti jamčevinu, uključujući i prvog razlučnog vjerovnika, ako isti sudjeluje na dražbi, a ako samo postavlja zahtjev po čl. 247 st. 7 Stečajnog zakona nije dužan platiti jamčevinu jer tada ne sudjeluje na dražbi.

U slučaju da dražba ne završi prodajom, odnosno ako je ponuda kupca manja od ponude razlučnog vjerovnika po čl. 247. st. 7. SZ-a (dakle manja od utvrđene vrijednosti nekretnine) razlučni vjerovnik ima mogućnost kupiti nekretninu i prije početka sljedeće dražbe. 
Obzirom na ponuđenu cijenu, sud može prema okolnostima slučaja ocijeniti da li je prodaja svrhovita obzirom na visinu iznosa troškova stečajnog postupka i iznosa djelomičnog namirenja razlučnog vjerovnika (čl. 94. Stavak 3. Ovršnog zakona, odgovarajuća primjena na stečajni postupak), te odbiti ponudu za kupnju nekretnine.

 Sud zastaje s postupkom prodaje na četvrtoj javnoj dražbi zbog uloženog zahtjeva za ocjenu ustavnosti uvjeta prodaje na četvrtoj javnoj dražbi (prodaja za 1 kn). 		

Poreze, pristojbe i troškove koji nisu sadržani u početnoj cijeni oglašene nekretnine, kupac je dužan platiti u skladu sa Zakonom (cijena ne uključuje ista davanja).
1. Nekretnina navedena u točki I. ovog zaključka prodaje se po načelu „viđeno-kupljeno“, te se neće priznati naknadne pritužbe na pravne ili materijalne nedostatke istih.
1. Kao kupci u elektroničkoj javnoj dražbi mogu sudjelovati samo osobe koje su prethodno dale jamčevinu u visini od 10% utvrđene vrijednosti svih nekretnina iz točke II. zaključka, odnosno iznos od 39.414,85 kn. Jamčevina se uplaćuje najkasnije zadnjeg dana objave poziva na sudjelovanje i to na poseban račun Financijske agencije u iznosu, roku i na način utvrđen u pozivu na sudjelovanje. Uplatiteljom jamčevine smatrat će se osoba čiji je osobni identifikacijski broj (OIB) naveden u pozivu uplate (PNB).
1. Ponuditeljima čija ponuda nije prihvaćena Agencija će vratiti jamčevinu na temelju naloga suda za prijenos novčanih sredstava (čl. 99. st.4.OZ).
1. Valjanom uplatom jamčevine i kupovnine smatrat će se uplata izvršena u roku i evidentirana na računu Financijske agencije najkasnije u roku od 8 dana od isteka roka za uplatu.

Kupac je dužan platiti kupovninu na poseban račun Financijske agencije otvoren za tu namjenu u roku od 60 dana od zaključenja elektroničke javne dražbe.

V. U rješenju o dosudi će se odrediti da će se nekretnina dosuditi i kupcima koji su ponudili nižu cijenu, redom prema veličini cijene koju su ponudili, ako kupci koji su ponudili višu cijenu ne polože kupovninu u roku koji im je određen, odnosno ako prvi razlučni vjerovnik ne stavi ponudi po čl. 247 stavak 7. Stečajnog zakona NN 71/15. U tom slučaju sud će donijeti posebno rješenje o dosudi svakom sljedećem kupcu koji je ispunio uvjete da mu se nekretnina dosudi, u kojem rješenju će se odrediti rok za polaganje kupovnine. Sud će u tom rješenju najprije oglasiti nevažećom dosudu kupcu koji je ponudio višu cijenu (čl. 103. st. 6. OZ).
Obavještavaju se zainteresirani da je prvi razlučni vjerovnik ponio zahtjev za preuzimanjem nekretnine u visini utvrđene vrijednosti  nekretnine. 
Obavještavaju se zainteresirani da na nekretninama postoji upisano pravo prvokupa po Z-5353/09 od 28. listopada 2009. u korist Grada Kutjevo.
Obavještava se prvi razlučni vjerovnik da će u slučaju realizacije prodaje po čl. 247. st. 7. Stečajnog zakona biti rješenjem o dosudi pozvan platiti na račun steč. mase tražbinu steč. mase s osnova troškova utvrđivanja i unovčenja tražbine. 
Poziva se Grad Kutjevo u roku od 15 dana od obavijesti suda o najvišoj ponuđenoj kupoprodajnoj cijeni, izjasniti se o tome hoće li kupiti nekretninu u visini najviše ponuđene kupoprodajne cijene.
VI. Ako kupac u određenom roku ne položi kupovninu, a ne postoje uvjeti za dosudu nekretnine kupcu koji su ponudili nižu cijenu prema odredbi čl. 103. st. 6. OZ, sud će rješenjem prodaju oglasiti nevažećom i odrediti novu prodaju, uz uvjete određene za prodaju koja je oglašena nevažećom. Iz položene jamčevine namirit će se troškovi nove prodaje i naknaditi razlika između kupovnine postignute na prijašnjoj dražbi i novoj prodaji.

VII. Nakon što kupac položi kupovninu i rješenje o dosudi postane pravomoćno odredit će se  predaja nekretnine kupcu, upis prava vlasništva nekretnine u zemljišnim knjigama u korist kupca i brisanje založnih prava, na kupljenoj nekretnini.

VIII. Razgledavanje nekretnine te uvid u procjene vrijednosti iste može se obaviti uz prethodni dogovor sa stečajnim upraviteljem Zorislav Novoselac iz Osijeka,  kojem se mogu obratiti na telefon i mal :  tel 0995156488, odvjetnik.novoselac@gmail.net.hr

O b r a z l o ž e nj e


Stečajni upravitelj je stavio prijedlog za prodaju u stečajnom postupku nekretnina označenih u toč. I. ovog rješenja, te je odlučeno o prodaji nekretnina u stečaju temeljem rješenja o prodaji  koje je postalo pravomoćno.   
 Po nalogu stečajnog upravitelja je izvršena procjena vrijednosti predmetnih nekretnina i istu je izvršila stalni sudski vještak  Ivanka Kejčir iz Požege u prosincu 2016 . 
U procjeni stalnog sudskog vještaka je naveden iznos tržišne vrijednosti nekretnina od  25.692,32 Eura  što je u vrijeme sačinjenja nalaza i mišljenja iznosilo 193.606,49 k, a prema srednjem tečaju HNB-a na dan donošenja zaključka to je 189.951,26 kn (tečaj 7,422759).

Pun. razlučne vjerovnice Blaženke Smojver se protivi tome prijedlogu jer smatra da je nalaz izvršen suprotno pravilima struke i tržišnim uvjetima. Prigovara kako slijedi:" Procjenjivana nekretnina se nalazi u Kutjevu koje je mjesto približno istih svojstava kao i Grad Pleternica jer se radi o dva manja grada na podjednakoj udaljenosti od Požege, koji su podjednako atraktivni za ulaganje investitora. Usporedne nekretnine su značajne veće po površini od procjenjivane nekretnine i to tri do četiri puta, a opće poznato je da je vrijednost m2 nekretnine veća ukoliko se radi o manjoj nekretnini. Nadalje, na procjenjivanom zemljištu je navedeno da se infras.nalazi na zemljištu, a kod usporednih nekretnina je ona dostupna što znači da potencijalni investitor mora do zemljišta dovesti priključke do zemljišta što u svakom slučaju utječe na cijenu m2. Cijena usporednih nekretnina je 5,7 eura/m2, odnosno 28,9 eura/m2, dok je procijenjena nekretnina s 4,10 eura/m2, što je prenisko, a ukazuje na parametre koje vještak navodi u svojem nalazu koji se nalazi u fizičkom spisu stranica 139 spisa. Nadalje, navodi da na stranici 140 spisa stoji da je izgrađeni objekta na zemljištu izgrađen 2011. godine, dakle star je u vrijeme procjene svega pet godina. Vještakinja navodi da je neto građ.površina objekta 310 m2. Točno je da se radi o objektu koji je u fazi roh bau i vještak navodi da je građ.vrijednost ove faze objekta 83 eura/m2, što je preniska vrijednost cijene m2 za ovu fazu izgrađenosti. No, nakon toga vještakinja radi amortizaciju vrijednosti objekta i utvrđuje da je sadašnja građ.vrijednost objekta 1.006,00 eura/m2, a objekta nije niti korišten pa smatra da se ne može amortizirati, tako da vještak nije trebala uzeti nikakvu amortizaciju u obzir. Radi se o tome da je okoliš zemljišta uređen pa vještakinja navodi i cijenu uređenja okoliša od 1.285,00 eura,a  to nije uzela u obzir kod vještačenja, na kraju ponovno vrši odbijanje cijene iz nepoznatih razloga koristeći određeni faktor 0,84 tako da je po mišljenju vještaka tržišna vrijednost objekta 8.179,79 eura, no na kraju zaključka se navodi da je trž.vrijednost objekta 25.692,32 eura, što je upravo točno vrijednost građ.objekta iz tablice sa stranice 140, a pri tome se uopće ne uzimaju u obzir ranije korekcije vrijednosti zemljišta i vrijednost uređenja okoliša. "

Razl.vjerovnik je  predložio odgodu  ročišta za utvrđivanje vrijednosti nekretnina  te da se od vještakinje traži razjašnjenje istih i korekcija nalaza sukladno primjedbama, a nakon očitovanja vještaka,  razl.vjerovnica ukoliko ne bude zadovoljna s rezultatom , se obvezala predložiti sudu drugačiji način utvrđivanja vrijednosti nekretnine, odnosno drugo vještačenje. 

 Na ročištu  dana 22. studenog 2017. je pozivan  razl.vjerovnik u roku od osam dana dostaviti procj.vrijed.iste nekretnine, ako istom raspolaže. 

 	Odlučeno je da se službenim putem zatražiti izjašnjenje Porezne uprave o procjeni vrijednosti za konkretne nekretnine, odnosno podatke radi utvrđivanja tržišne vrijednosti posl. nekretnina u mjestu Kutjevo koje imaju svu infrastrukturu po m2.

Porezna uprava nije dostavila podatke koji se odnose na tržišnu vrijednost nekretnine, nego podatke o cijeni zakupa koji nisu relevantni. 

Primjedbe su dostavljene vještakinji te je ista pozvana  u roku od 15 dana izjasniti se o primjedbama i dostaviti korigirani nalaz. Vještakinja nije u ostavljenom roku dostavila  očitovanje na primjedbe,  steč.upravitelj se je izjasnio da nema financijskih sredstva u stečajnoj masi za plaćanje novog  nalaza i mišljenja,jer nije ništa od imovine prodano, a niti razlučni vjerovnik koji je stavio primjedbe , nije dostavio novi nalaz. 
Vještakinja je podneskom od 12. srpnja. 2018. dostavila zahtjev da joj se odobri dodatni rok za očitovanje na primjedbe na nalaz i mišljenje, kojem prijedlogu je udovoljeno, te je zaprimljno očitovanje vještakinje dana 25. srpnja 2018., koje je objavljeno na e oglasnoj ploči , te je zakazano novo ročište radi utvrđivanja vrijednosti nekretnina, jer je prethodno zakazano zbog primjedbi bilo odgođeno.

Na E oglasnoj ploči su objavljena i očitovanja porezne uprave.

U očitovanju na primjedbe od 15. 07. 2018 vještakinja navodi da je kao usporedne nekretnine uzela nekretnine koje su dostupne prema objavama državne agencije na E nekretnine.
Provjerom na istom portalu je utvrđeno da primjenom podataka s tog portala vještakinja sačinila nalaz. Kako porezna uprava nije dostavila potrebne podatke na poziv suda, nije bilo moguće zatražiti od vještakinje da korigira nalaz prema podacima porezne uprave, a niti prema podatcima dostavljenim od strane podnositelja prigovora, jer se niti podnositelj prigovora ne poziva na konkretne kupoprodajne ugovore koji bi mogli biti korišteni radi utvrđivanja usporednih veličina kupoprodajnih cijena.  
 
Predmetne nekretnine na koje se poziva vještakinja s portala e-nekretnine mogu biti usporedive nekretnine po čl. 4. i 11. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine NN 105/15.

 Na prvom  ročištu za utvrđivanje vrijednosti nekretnine stečajni upravitelj je predložio utvrđivanje vrijednosti temeljem izvršene procjene, a na drugo ročište nije pristupio.  
Međutim, sud uvažava i sugestije prvog razlučnog vjerovnika s ročišta za procjenu vrijednosti nekretnina.

Cijene zemljište su u velikom rasponu prema portalu e-nekretnine. Razl. vjerovnik smatra da bi korektna cijena  m2 zemljišta bila oko 10,00 eura, što bi iznosilo za česticu 18.100,00 eura dok bi cijena za građ. dio – izgrađeni objekt bila minimalno 35.000,00 eura, tako da bi ukupna tržišna vrijednost bila 53.100,00 eura, a što proizlazi iz podataka o poredbenim nekretninama na koje se poziva vještakinja, ako bi se koristili parametri najviših vrijednosti, a ne najnižih (kao prema procjeni vještakinje).

Sud ove primjedbe usvaja, jer se u konkretnom slučaju radi o poslovnom objekti-benzinskoj crpki koja je sagrađena na zemljištu, za koju vještakinja nije našla u cijelosti poredbenu nekretninu jer takva nije prodavana, ali za pretpostaviti je da bi bila obzirom na vrstu djelatnosti i mogućnost zarade iz iste nekretnine prodavana po višim cijenama od najnižih prema poredbenim nekretninama dostupnim na Internetu i svakako bi to bila cijena ekvivalenta najvišoj cijeni drugih nekretnina.

Stoga je sud utvrđivanje vrijednosti izvršio s iznosom od 394.148,50 kn, koji iznos odgovara protuvrijednosti od 53.100,00 eura na dan 6.9.2018. kada se vrši utvrđivanje vrijednosti nekretnine.

Tečajna lista HNB-a prema kojoj je izvršen preračun je sastavni dio ovog zaključka.

Sukladno navedenom odlučeno je u izreci rješenja po čl. 247. st. 5. Stečajnog zakona (NN 71/15) koji se u ovom slučaju primjenjuje po čl. 441. st. 1. Stečajnog zakona (NN 44/96), te čl. 21. Pravilnika o načinu i postupku prodaje pokretnina i nekretnina u ovršnom postupku (NN 156/14), te čl. 247. Stečajnog zakona (NN 71/15), uz odgovarajuću primjenu odredbi čl. 92. do 100. Ovršnog zakona (NN 112/12, 25/13 i 93/14). 

 	U  Slavonskom Brodu  6. rujna 2018.
								Stečajna sutkinja:
					             	      Daniela Martini Maoduš    


UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog zaključka nije dopušten pravni lijek. (čl. 11. st 5. OZ-a)



-DNA: mrežna stranica e-Oglasna ploča sudova za sve zainteresirane i za razlučne vjerovnike 
-stečajnog upravitelja
-zaključak uz rješenje o prodaji, zahtjev i original z. k. izvatka, dostaviti FINI poštom
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