Marin KaS$telancic¢

Don Petra Cara 10

21312 Podstrana — Sveti Martin
OIB: 3317145039

BRA-MA kreditna unija u stecaju
Put Firula 53
OIB: 96497966580

n/p Stjepan Lovi¢ — stecajni upravitelj

Predmet: Ponuda za kupnju nekretnina

PoStovani stecajni upravitelju,

ovim dopisom Vam dostavljam svoju ponudu za kupnju nekretnina u Kastel Stafiliéu te nekretnine u
Lecevici.

Ponuda je jedinstvena, odnosno jedna i ukupna za sve nekretnine.
Nekretnine

a) Obiteljsku kuc¢a u Lecevici koja je u zemlji koja je u zemljisnoj knjizi oznaCen kao Cest. zem.
2039/3 (garaza 164 m2, kuca 221 m2, dvije zgrade 133 m2, paSnjak 1709 m2), Z.U. 682,
K.O. Lecevica;

b) Pomocni prostor u Kastel Stafiliéu koji je u zemljisnoj knjizi oznaten kao: 5450/28220
Etazno vlasniStvo (E-1) dijela Cest. zem. 2727/1 (dvoriSte 350 m2, ku¢a 120 m2) koji dio je
povezan s vlasni§tvom pomocnog prostora — drvarnice broj 4 — poloZenog u podrumu, ukupne
korisne povrSine 54,50 m2, koji pomoc¢ni prostor je kao prvi suvlasnicki udio upisan u Z.U.
3260, K.O. Kastel Stafili¢ — Novo;

c) Stan u Kastel Stafiliéu koji je u zemlji$noj knjizi oznacen kao: 7590/28220 Etazno vlasnistvo
(E-2) dijela Cest. zem. 2727/1 (dvoriSte 350 m2, kuca 120 m2) koji dio je neodvojivo povezan
s vlasniStvom stana br. 1 A, poloZenog u prizemlju, koji se sastoji od tri sobe, blagovaonice i
kuhinje, dnevnog boravka, kupaonice, WC-a i predprostora, sveukupne korisne poviSine
75,90 m2, te sporednih dijelova stana (pripatci) i to balkona, orijentacije zapad, ukupne
korisne povrSine 8,20 m2 i drvarnice br. 1 poloZene u podrumu zgrade, korisne povrsine 7,90
m2, koji stan je kao drugi suvlasnicki udio upisan u Z.U. 3260, K.O. Kastel Stafili¢ — Novo;

d) Stan u Kastel Stafili¢u koji je u zemlji$noj knjizi ozna¢en kao: 7590/28220 Etazno vlasnistvo
(E-4) dijela Cest. zem. 2727/1 (dvoriSte 350 m2, kuca 120 m2) koji dio je neodvojivo povezan
s vlasni§tvom stana br. 3 A, polozenog u potkrovlju, koji se sastoji od tri sobe, blagovaonice i
kuhinje, dnevnog boravka, kupaonice, WC-a i predprostora, sveukupne korisne poviSine
75,90 m2, te sporednih dijelova stana (pripatci) i to balkona, orijentacije zapad, ukupne
korisne povriine 8,20 m2 i drvarnice br. 3 poloZene u podrumu zgrade, korisne povrSine 5,70
m2, koji stan je kao &etvrti suvlasni¢ki udio upisan u Z.U. 3260, K.O. Katel Stafili¢ — Novo;

e) Garaza u kastel Stafilicu koje je u zemlji$noj knjizi oznatena kao: 2050/37830 EtaZno
vlasni§tvo (E-1) dijela Cest. zem. 2727/2 (dvoriSta 163 m2, kuéa 162 m2) koji dio je
neodvojivo povezan s vlasni§tvom garaze br. 1, poloZene u podrumu, ukupne korisne



g)

h)

i)

k)

D

povrSine 20,50 m2, koja garaza je kao prvi suvlasnicki udio, upisana u Z.U. 3259, K.O.
Kastel Stafili¢ — Novo:

Garaza u Kastel Stafiliéu koja je u zemljisnoj knjizi oznacena kao: 2050/37830 EtaZzno
vlasni§tvo (E-2) dijela Cest. zem. 2727/2 (dvoriSta 163 m2, kuéa 162 m2) koji dio je
neodvojivo povezan s vlasni§tvom garaZze br. 2, poloZene u podrumu, ukupne korisne
poviSine 20,50 m2, koja garaZa je kao drugi suvlasnicki udio, upisana u Z.U. 3259, K.O.
Kastel Stafili¢ — Novo;

Stan u Kastel LukS3icu koji je u zemljiSnoj knjizi oznacen kao: 11250/37830 Etazno vlasni$tvo
(E-5) dijela Cest. zem. 2727/2 (dvori§ta 163 m2, kuca 162 m2) koji dio je neodvojivo povezan
s vlasniStvom stana br. 3 B, poloZenog na prvom katu zgrade, koji se sastoji od tri sobe,
blagovaonice i kuhinje, dnevnog boravka, dvije kupaonice, WC-a i ulaza i dva predprostora i
ostave, sveukupne korisne povrSine 112,50 m2, te sporednih dijelova stana i to loda
orijentacije istok, ukupne korisne povrSine 11,90 m2 i drvarnice br. 3, poloZene u podrumu
zgrade, povrSine 4,40 m2, koji stan je kao peti suvlasnicki udio, upisan u Z.U. 3259, K.O.
Kastel Stafili¢ — Novo;

Stan u Kastel LukSicu koji je u zemljiSnoj knjizi oznacen kao: 11250/37830 Etazno vlasni§tvo
(E-6) dijela Cest. zem. 2727/2 (dvoriSta 163 m2, kuca 162 m2) koji dio je neodvojivo povezan
s vlasni§tvom stana br. 4 B, poloZenog u potkrovlju zgrade, koji se sastoji od tri sobe,
blagovaonice i kuhinje, dnevnog boravka, dvije kupaonice, WC-a i ulaza i dva predprostora i
ostave, sveukupne korisne povrSine 112,50 m2, te sporednih dijelova stana i to loda
orijentacije istok, ukupne korisne povrSine 11,90 m2 i drvarnice br. 4, poloZene u podrumu
zgrade, povrSine 4,00 m2, koji stan je kao peti suvlasnicki udio, upisan u Z.U. 3259, K.O.
Kastel Stafili¢ — Novo;

Garaza u Kastel Stafiliéu koja je u zemljisnoj knjizi oznacena kao: 2050/37830 Etazno
vlasni§tvo (E-1) dijela Cest. zem. 2727/3 (dvoriSta 181 m2, kuéa 162 m2) koji dio je
neodvojivo povezan s vlasni§tvom garaze br. 1, poloZene u podrumu, ukupne korisne
povrSine 20,50 m2, koja garaza je kao prvi suvlasnicki udio, upisana u Z.U. 3258, K.O.
Kastel Stafili¢ — Novo;

Garaza u Kastel Stafilicu koja je u zemljisnoj knjizi oznadena kao: 2050/37830 EtaZno
vlasni§tvo (E-2) dijela Cest. zem. 2727/3 (dvoriSta 181 m2, kuca 162 m2) koji dio je
neodvojivo povezan s vlasni§tvom garaze br. 2, poloZene u podrumu, ukupne korisne
poviSine 20,50 m2, koja garaZa je kao drugi suvlasnicki udio, upisana u Z.U. 3258, K.O.
Kastel Stafili¢ — Novo;

Stan u Kastel Stafiliéu koji je u zemlji¥noj knjizi oznacen kao: 5430/37830 Etazno vlasni§tvo
(E-4) dijela Cest. zem. 2727/3 (dvoriSta 181 m2, kuca 162 m2) koji dio je neodvojivo povezan
s vlasniStvom stana u prizemlju zgrade, oznacenog kao stan 2 C, koji se sastoji od dvije sobe,
blagovaonice i kuhinje, dnevnog boravka, kupaonice i predprostora, ukupne korisne povrsine
54,30 m2 te sporednih dijelova i to lode, orijentacije istok, ukupne korisne povrSine 6,50 m2 i
drvarnice br. 2, poloZene u podrumu zgrade, korisne povr§ine 4,40 m2, koji stan je kao etvrti
suvlasnicki dio upisan u Z.U. 3258, K.O. Kastel Stafili¢ — Novo;

Stan u Kastel Stafilicu koji je u zemljiSnoj knjizi oznaten kao: 11250/37830 Etazno
vlasni§tvo (E-5) dijela Cest. zem. 2727/3 (dvoriSta 181 m2, kuéa 162 m2) koji dio je
neodvojivo povezan s vlasni§tvom stana na prvom katu zgrade, oznacenog kao stan 3 C, koji
se sastoji od tri sobe, blagovaonice i kuhinje, dnevnog boravka, dvije kupaonice, wc-a, ulaza i
predprostora, ukupne korisne povrsine 112,50 m2 te sporednih dijelova i to lode, orijentacije
istok, ukupne korisne povrSine 11,90 m2 i drvarnice br. 3, poloZzene u podrumu zgrade,
korisne povrSine 4,40 m2, koji stan je kao peti suvlasnic¢ki dio upisan u Z.U. 3258, K.O.
Kastel Stafili¢ — Novo;



m) Stan u Kastel Stafiliéu koji je u zemljisnoj knjizi oznaCen kao: 11250/37830 Etazno
vlasni§tvo (E-6) dijela Cest. zem. 2727/3 (dvoriSta 181 m2, kuéa 162 m2) koji dio je
neodvojivo povezan s vlasniStvom stana u potkrovlju zgrade, ozna¢enog kao stan 4 C, koji se
sastoji od tri sobe, blagovaonice i kuhinje, dnevnog boravka, dvije kupaonice, wc-a, ulaza i
dva predprostora i ostave, ukupne korisne povrSine 112,50 m2 te sporednih dijelova i to lode,
orijentacije istok, ukupne korisne povr§ine 13,40 m2 i drvarnice br. 4, poloZene u podrumu
zgrade, korisne povrSine 4,00 m2, koji stan je kao peti suvlasnicki dio upisan u Z.U. 3258,
K.O. Kajtel Stafili¢ — Novo;

n) Zemljiste u Kastel Stafilicu koje je u zemlji$noj knjizi oznateno kao Cest. zem. 2726,
povrsine 630 m2, upisano u Z.U. 3261, K.O. Kastel Stafili¢ — Novo.

Posjedovno, materijalno i pravno stanje nekretnina

Glede nekretnine pod a) mi je poznato da u istoj prebiva g. Ivan Te$ija zajedno sa svojim roditeljima i
drugim ¢lanovima primarne i vlastite uZe obitelji, te da ¢u glede iste nekretnine (ukoliko budem Zelio
stupiti u posjed) biti primoran voditi dugotrajni i skupi sudski postupak.

Glede nekretnina pod j) i k) mi je poznato da ste preuzeli posjed nekretnine pod j) ali da tre¢a osoba u
istoj nekretnini i nadalje drZi svoje stvari, te da niste preuzeli posjed nekretnine pod k) koju su
prethodno od g. TeSije kupili Mirko Boljat i Pasko Pleji¢. Dakle i glede ove nekretnine, me u slu¢aju
kupnje ocekuje vodenje dugotrajnog sudskog postupka.

Nadalje poznato mi je generalno materijalno stanje svih nekretnina (izuzev nekretnine pod k koju nije
bilo moguée razgledati) u Kastel Stafili¢u, koje podrazumijeva:

- da su nekretnine nekoriStene dulje od 15 godina;

- da se sve nekretnine za koje dajem ponudu nalaze u Visokom) roh bau nivou izvedenosti;

- da je u svakoj od nekretnina zbuka na zidovima i stropovima u potpunosti ispucala (negdje i
otpala) te da ju je potrebno skinuti i navuci novu zbuku;

- da je u svakoj od nekretnina, oko gotovo svakog otvora, iznimno prisutan prodor vlage $to je
dovelo do ljustenja boje i zbuke, stvaranja gljivica;

- dasuunekim od stanova zatvori prekriveni §perploama, te da nije poznato stanje zatvora;

- da je u nekim stanovima ispucao estrih te nije poznato da li je moguce na takvu podlogu
postavljati podne obloge ili ¢e trebati provesti opsezniji zahvat sanacije podane podloge;

- da su u nekim stanovima spusteni stropovi (knauf plo€ama) §to onemogucuje uvid u stanje
krovnih ploca;

- da je kroviSte rastreseno te da na viSe mjesta nedostaje ili crijep ili dijelovi limarije ili sl.;

- da u podovi na terasama izvedeni na nacin da je pad usmjeren prema ulazu u stanove, $to
dovodi do problema sa prodorom vode u tom dijelu;

- daje stanje sa prodorom vlage u prizemlju zgrada (zajednicki dijelovi — stubifte) odnosno sa
podrumskom etazom gdje se nalaze ostave i garaza katastrofalno, jer je vlaga vodljiva na
svim zidovima do visine od 80 cm do 1 m, da su Zbuka i boja sa zidova oljusteni a da je
vidljiva prisutnost gljivica;

- da su oplo¢njaci (kocke) oko objekata, rastresene, upale u teren, nejednake te ih je potrebno
ozbiljnije sanirati;

- da su odvodni i drenaZzni kanali neadekvatno izvedeni §to je dovodilo i dovoditi ¢e do
ponovnog plavljenja stubiSta ukoliko izostane ozbiljnija sanacija;

- da su garaZe u katastrofalnom stanju, te u potpunosti otvorene (dakle bez ikakvih zatvora);

- da su objekti u kojima su polozene nekretnine (izuzev nekoliko stanova) prikljueni na
septicku jamu, iako je spoj na kanalizacijsku mrezu doveden do objekata;

Pored naprijed navedenog, materijalnog stanja nekretnina, poznato mi je i to da je u nekretninama
(pojedina¢nim nekretninama ali i na stubiStima odnosno zajedni¢kim dijelovima nekretnina)
iskljuCena elektricna energija poradi nagomilanih dugova te da u odnosu na nekretnine egzistiraju
znatna dugovanja po osnovi pricuve.



Pored istaknutih €injenica poznato mi je i to da se u ovom trenutku vode sljede¢i postupci:

- parni¢ni postupak pod posl. br. P-435/2023 koji se vodi po tuzbi Mirka Boljata i Paska Plejica
protiv Vjerovnika, a radi utvrdenja da ovrha (Ovr-2802/2022) u odnosu na nekretnine opisane
u ¢l.1.4. to€. j) i k) ovog Ugovora nije dopustena, te radi utvrdenja prava vlasniStva na istim
nekretninama u korist svakog od njih za po ¥ dijela;

- parni¢ni postupak pod posl. br. P-449/2023 koji se vodi po tuzbi Ivana TeSije protiv BRA-
MA kreditna unija u ste€aju radi utvrdenja da ovrha (Ovr-2802/2022) u odnosu na nekretnine
u Lecevici i Kastel Stafili¢u nije dopustena.

- pred FINA-om po zahtjevu BRA-MA kreditna unija u ste¢aju, za izravnu naplatu, protiv Ane
TeSija vodi se postupak radi naplate iznosa dosudenog troSka u iznosu od 7.684,65 Eur
(zajedno sa zakonskim zateznim kamatama koje na navedeni iznos teku od 09.10.2017.g.) u
postupku koji se vodio pred Opcinskim sudom u Splitu pod posl. br. P-7693/2015
(prvostupanjska presuda kojom je odbijen tuzbeni zahtjev potvrdena je presudom
Zupanijskog suda u Zagrebu Gz-81/2019)

- parni¢ni postupak pod posl. br. P-1414/2025, koji se vodi po tuzbi Ane TeSija protiv BRA-
MA kreditna unija u stecaju, radi utvidenja niStetnosti ugovora o kreditu s aneksima, te
sporazuma o osiguranju novcane trazbine prijenosom vlasni§tva nekretnine, odnosno radi
uspostave ranijeg stanja u zemljiSnoj knjizi spram nekretnine u Lecevici;

- parni¢ni postupak pod posl. br. P-4464/2025, koji se vodi po tuzbi Ivana Tesije protiv BRA-
MA kreditna unija u stefaju radi utvrdenja niStetnosti ugovora o kreditu s aneksima, te
sporazuma o osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasni§tva nekretnine, odnosno radi
uspostave ranijeg stanja u zemlji¥noj knjizi spram nekretnina u Kastel Stafili¢u (koji spor je
zabiljeZen u zemljisnoj knjizi)

Ponuda

Moja ponuda za kupnju svih nekretnina od a) do n) podrazumijeva placanje ukupnog iznosa od
810.000,00 Eur, jednokratnom uplatom najkasnije do 30. studenog 2025. godine. Ponuda je
korigirana u odnosu na prvotno razmatranje, obzirom da sam odlufio na sebe preuzeti troSkove
obnove elektriénih i vodovodnih instalacija, obvezu spajanja objekata u KaStel LukSi¢u na
kanalizacijsku mrezu, kao i obvezu aktiviranja telefonskih i internet prikljucaka.

U slucaju prihvata ponude transakcija bi bila realizirana u korist trgovackog drustva kojeg bi osnovao
7a tu potrebu.

Transakcija bi bila oporezivana porezom na promet nekretnina, odnosno izuzeta od oporezivanja
porezom na dodanu vrijednost.

Nekretnine (konkretnije nekretnine u Kastel Stafiliéu) mogu biti kupljene po nacelu videno —
kupljeno, jer pristajem na to da samostalno viS§im sanaciju i adaptaciju kupljenih nekretnina, da
samostalno obnovim sve instalacije te da samostalno izvr§im spajanje objekata na kanalizacijsku
mrezu i dr., ali Zelim izbje¢i pla¢anje kakvih akumuliranih reZzijskih ili drugih troSkova, koji su nastali
i dospjeli prije moje eventualne kupnje nekretnina, jer mi ako raniji troSkovni nisu uredno izmireni
nece biti omogucen prijenos mjerila na moje ime. Sukladno navedenom, ponudu za kupnju nekretnina
uvpucujem iskljucivo uz sljedece uvjete:

- davlasnik podmiri sva dugovanja po osnovi potro$nje elektri¢ne energije i vode, po zasebnim
nekretninama i glede brojila zajednicke potrosnje;

- davlasnik podmiri sva dugovanja po osnovi pricuve;

- davlasnik podmiri sva eventualno preostala dugovanja,



te da do trenutka stupanja kupca u posjed nekretnina budu izmirena sva dotadaSnja dugovanja
(reZijski i drugi troSkovi), a da sa danom stupanja u posjed na kupca prelaze svi rizici ali i obveza
podmirivanja svih tekuc¢ih rezijskih i drugih obveza.

U slucaju prihvata ponude na sebe preuzimam rjeSavanje problema stupanja u posjed nekretnina za
koje znam da nisu u Vasem posjedu.

U slu¢aju prihvata ponude na sebe preuzimam i rjeSavanje:

- parni¢nog postupka pod posl. br. P-435/2023 koji se vodi po tuzbi Mirka Boljata i PaSka
Pleji¢a protiv Vjerovnika, a radi utvrdenja da ovrha (Ovr-2802/2022) u odnosu na nekretnine
opisane u €l.1.4. to€. j) i k) ovog Ugovora nije dopustena, te radi utvrdenja prava vlasnistva
na istim nekretninama u korist svakog od njih za po ¥ dijela;

- parni¢nog postupka pod posl. br. P-449/2023 koji se vodi po tuzbi Ivana TeSije protiv BRA-
MA kreditna unija u ste€aju radi utvrdenja da ovrha (Ovr-2802/2022) u odnosu na nekretnine
u Lecevici i Kastel Stafili¢u nije dopustena.

- parni¢nog postupka pod posl. br. P-1414/2025, koji se vodi po tuzbi Ane TeSija protiv BRA-
MA kreditna unija u stecaju, radi utvidenja niStetnosti ugovora o kreditu s aneksima, te
sporazuma o osiguranju novcane trazbine prijenosom vlasni§tva nekretnine, odnosno radi
uspostave ranijeg stanja u zemljiSnoj knjizi spram nekretnine u Lecevici;

- parni¢nog postupka pod posl. br. P-4464/2025, koji se vodi po tuzbi Ivana TeSije protiv BRA-
MA kreditna unija u ste¢aju radi utvrdenja niStetnosti ugovora o kreditu s aneksima, te
sporazuma o osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasni§tva nekretnine, odnosno radi
uspostave ranijeg stanja u zemlji¥noj knjizi spram nekretnina u Kastel Stafili¢u (koji spor je
zabiljeZen u zemljisnoj knjizi)

ali je nuZzno da mi prenesete trazbinu po predmetu koji vi vodite protiv jednoga od duznika odnosno
trazbinu u predmetu:

- pred FINA-om po zahtjevu BRA-MA kreditna unija u ste¢aju, za izravnu naplatu, protiv Ane
TeSija vodi se postupak radi naplate iznosa dosudenog troSka u iznosu od 7.684,65 Eur
(zajedno sa zakonskim zateznim kamatama koje na navedeni iznos teku od 09.10.2017.g.) u
postupku koji se vodio pred Opcinskim sudom u Splitu pod posl. br. P-7693/2015
(prvostupanjska presuda kojom je odbijen tuzbeni zahtjev potvrdena je presudom
Zupanijskog suda u Zagrebu Gz-81/2019)

kao i traZbine u svim eventualno drugim postupcima koje vodite protiv nekog od duZnika a u svezi
nekretnina, a kako bi u slucaju kupnje nekretnina imao bolju pregovaracku poziciju prema duznicima
koji su ujedno i posjednici nekih od nekretnina.

Molim da mi odgovorite na ovu ponudu najkasnije u do 5. listopada 2025. godine, do kada ista i
vrijedi.

U Podstrani, 11. rujna 2025. godine
Marin Kastelancic¢
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