Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Osijeku
Stalna sluzba u Slavonskom Brodu
Trg pobjede 13
35000 Slavonski Brod
Poslovni broj: 3/St-600/2021-144

REPUBLIKA HRVATSKA

ZAKLJUCAK

TRGOVACKI SUD U OSIJEKU, STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM
BRODU, po sutkinji Danijeli Martini Maodu$, u ste€ajnom postupku nad duznikom
ORLJAVA d.o.o. u ste€aju, Pozega, Pilanski put 2, OIB 28061327329, 6. srpnja
2022.

zakljucCio je

| Utvrduje se vrijednost nekretnina steajnog duzZnika koje se prodaju u
steCajnom postupku po pravilima ovrSnog posutpka i to nekretnina oznacenih kao:

A

-1. k.€.br. 1706/1 PILANSKI PUT u povrsini od 14266 m2, ORANICA u povrsini od
1954 m2, VISE ZGRADA u povrsini od 6375 m2, INDSTR. DV. u povrsini od 5937
m2;

-2. k.€.br. 1706/2 PILANSKI PUT u povrSini od 3444 m2, GOSPODARSKO
DVORISTE u povrsini od 2547 m2, GOSPODARSKA ZGRADA u povrsini od 214
m2, GOSPODARSKA ZGRADA u povrsini od 454 m2, NADSTRESNICA u povrsini
od 229 m2, ukupno 17710 m2,

koje nekretnine su upisane u zk.ul. 4890 k.o. Pozega,

s iznosom od 13.480.000,00 kn.

B

- 6. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
Suvlasni¢ki udio koji je jednako velik kao i ostali suvlasnicki dijelovi Poslovni prostor
povrSine 35,74 m2 koji se nalazi u ulicnom dijelu zgrade, drugi lijevo od ulaza
ORLJAVA d.o.0. u stecaju, OIB 28061327329, Pilanski put 2, PoZega,

s kojom nekretninom je neodvojivo povezano suvlasnistvo na zajednic¢kim dijelovima i
uredajima zgrade te zemljistu k.&.br. 1460 KUCA, DVIJE ZGRADE | DVOR.UL.
STROSMAJEROVA 1 u povrSini od 496 m2,

koje nekretnine su upisane u z.k.ul. 2162 k.o. Osijek,

s iznosom od 353.600,00 kn.
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C

- 1. k.&.br. 320 broj D.L. 4 STARICE u povrsini od 1244 m2, DVORISTE u povrsini od
913 m2, STAM.+1GOSP. ZGRADA u povrSini od 331 m2; - 2. k.€.br. 321 broj D.L. 4
STARICE u povrsini od 1113 m2, 1GOSP. ZGRADA u povrsini od 18 m2, PASNJAK
u povrsini od 1095 m2, ukupno 2350 m2, koje nekretnine su upisane u z.k.ul. 247
k.o. Zavrsje,

s iznosom od 19.337,17 kn.

Il Nekretnina oznacena u to€. IA ovog rjeSenja ne moze se prodati:
- na prvoj drazbi ispod % utvrdene vrijednosti imovine, odnosno ispod iznosa od
10.110.000,00 kn,
- na drugoj drazbi ispod Y2 utvrdene vrijednosti imovine, odnosno ispod iznosa od
6.740.000,00 kn,
- na trecoj drazbi ispod V2 utvrdene vrijednosti imovine, odnosno ispod iznosa od
3.370.000,00 kn,
- na Cetvrtoj javnoj drazbi po€etna cijena je 1,00 kn.

[l Nekretnina oznacCena u to€.IB ovog rjeSenja ne moZe se prodati:
- na prvoj drazbi ispod % utvrdene vrijednosti imovine, odnosno ispod iznosa od
265.200,00 kn,
- na drugoj drazbi ispod Y2 utvrdene vrijednosti imovine, odnosno ispod iznosa od
176.800,00 kn,
- na tre¢oj drazbi ispod V4 utvrdene vrijednosti imovine, odnosno ispod iznosa od
88.400,00 kn,
- na Cetvrtoj javnoj drazbi poCetna cijena je 1,00 kn.

IV Nekretnina oznacena u to€. IC ovog rjeSenja ne moze se prodati:
-na prvoj drazbi ispod % utvrdene vrijednosti imovine, odnosno ispod iznosa od
14.502,88 kn,
-na drugoj drazbi ispod %2 utvrdene vrijednosti imovine, odnosno ispod iznosa od
9.668,59 kn,
-na tre€oj drazbi ispod Y2 utvrdene vrijednosti imovine, odnosno ispod iznosa od
4.834,29 kn,
- na Cetvrtoj javnoj drazbi poCetna cijena je 1,00 kn.

V Prvi razluéni vjerovnik u prednosnom redu moze izjaviti da kupuje
nekretninu i da stavlja u prijeboj svoju trazbinu s protutrazbinom ste€ajnog duznika
po osnovi cijene u visini utvrdene vrijednosti imovine na kojoj ima razlu¢no pravo i taj
zahtjev upucuje sudu.

VI Uvjeti prodaje: poCetna cijena predmeta prodaje — nekretnina od kojih
pocCinje postupak nadmetanja utvrdena je u tocci Il i Ill ovog zakljuCka, 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).

VII 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
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dodanu vrijednost i porez na promet placa se sukladno pozitivnim propisima, ako
temeljem istih postoji porezna obveza.

VIII 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. sijeCnja 2019., izmjene stupile
na snagu 10. sijeCnja 2019. odreduju se po ¢l. 12. istog Pravilnika uvjeti uplate
jamcevine:
"(1) Jamcevina se upladuje 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 moze biti kraci od 60 dana od objave poziva."

IX Potrebno je da su kumulativno ispunjena oba uvjeta da bi se uplata
jamcCevine 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.

X Od pla¢anja jamcevine nije osloboden prvi razlu¢ni 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 uplac¢ena u roku, iduci po redu najpovoljniji
ponuditelj pozvat ¢e se na uplatu sveukupnog iznosa kupoprodajne cijene.

XI Punomoénici 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 najvidu cijenu
prema veliCini ponudene cijene. Prodavateljima Cija ponuda nije prihvacena vratit Ce
se jamcCevina odmah nakon zaklju€enja drazbe.

XII Davanje ponuda u elektroni¢koj 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).
(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 elektroni¢ke 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 koji odgovara pocetnoj cijeni predmeta prodaje uvecanoj za
drazbeni korak po €l.12. Pravilnika (za konkretne predmete prodaje - 2.000,00 kn),
— iznosa ponude koji odgovara pocetnoj cijeni predmeta prodaje uvecanoj za tri
drazbena koraka,
- iznosa ponude koji odgovara pocetnoj cijeni predmeta prodaje uveéanoj za pet
drazbenih koraka,
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- 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 uvecanoj 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 kojeg
potvrduje naprednim elektronickim potpisom.

(7) Ponuditelj ne moze dati ponudu ako je njegova ponuda evidentirana u sustavu
kao zadnja najviSa valjana ponuda.

Xl Prihvaéanje ponude:
1) Ponuda se smatra prihvacenom kada je sustav elektroniCke javne drazbe
ponuditelja obavijestio da je njegova ponuda evidentirana kao valjana.
2) U sustavu elektroniCke javne drazbe evidentiraju se valjane i nevaljane ponude.

XIV 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 ¢lanka 21. stavka 7. ovoga Pravilnika.
(2) Nevaljane ponude ne prikazuju se u hadmetanju.

XV Nekretnine navedene u tocCki | ovog zakljuCka prodaju se po nacelu
,videno-kupljeno®, te se necée 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).

XVI Ponuditeljima Cija ponuda nije prihvacena Agencija ¢e vratiti jamcCevinu na
temelju naloga suda za prijenos nov€anih sredstava.

XVIl Valjanom uplatom kupovnine smatrat ¢e se uplata izvrSena u roku i
evidentirana na raCunu Financijske agencije najkasnije u roku od 8 dana od isteka
roka za uplatu.

XVIII Kupac je duzZan platiti kupovninu na poseban ra¢un Financijske agencije
otvoren za tu namjenu u roku od 30 dana od dana pravomoc¢nosti rjieSenja o dosudi.
Smatra se da je rieSenje dostavljeno istekom osmog dana od dana objave istog na e-
Oglasnoj plogi.

XIX 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
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ako prvi razluéni vjerovnik ne stavi ponudu po ¢&l. 247. stavak 7. SteCajnog zakona
(NN 71/15i 104/17). U tom slu€aju sud ¢e donijeti posebno rjeSenje o dosudi svakom
sljedecem kupcu koji je ispunio uvjete da mu se nekretnina dosudi, u kojem rjeSenju
Ce se odrediti rok za polaganje kupovnine. Sud ¢e u tom rjeSenju najprije oglasiti
nevazecom dosudu kupcu koji je ponudio visu cijenu (€l. 103. st. 6. OZ-a).

XX Ako kupac u odredenom roku ne polozi kupovninu, a ne postoje uvjeti za
dosudu nekretnine kupcu koji su ponudili nizu 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 poloZzene jamcevine namirit e
se trosSkovi nove prodaje i naknaditi razlika izmedu kupovnine postignute na prijasnjoj
drazbi i novoj prodaiji.

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

XXIlI 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 steCajnim upraviteljem:
KreSimirom Tomac, Slavonski Brod, T. Bakaca 35, upravitel].stecajni@gmail.com,
mobitel: 099 2302- 833.

XXIII 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 razluéna prava koja ¢e se brisati, nakon prodaje
istih u steCajnom postupku.

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

Obrazlozenje

1. Stec€ajni upravitelj je stavio prijedlog za prodaju u stecajnom postupku
nekretnina oznacenih u tocci | ovog rjeSenja te je odlu¢eno o prodaji nekretnina u
steCaju temeljem RjeSenja koja su postala pravomoc¢nim.

2. Ste€ajni upravitelj je predlozio utvrdivanje vrijednosti prema procjenama
izvrSenim u steCajnom postupku - procjedbenim elaboratima koji su objavljeni radi
dostave zainteresiranim putem e-Oglasne ploce.

3. Odrzana su rocista radi utvrdivanja vrijednosti nekretnina dana 4. travnja
2022. vezano za nekretnine oznaceno pod to€ IA i IB dispozitiva Zaklju€ka i dana 17.
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lipnja 2022. vezano za utvrdivanje vrijednosti nekretnine oznaceno pod to¢. IC
dispozitiva Zakljucka.

4. Vezano za procjenu nekretnina oznacCenih pod IA stecCajni upravitelj je
dostavio procjenu vjeStaka Zorana Fumi¢ od 24. rujna 2021, a vezano za nekretninu
oznaCenu pod to€. IB izreke ZakljuCka, steCajni upravitelj je dostavio procjenu
nekretnina vjeStaka Mladena OzZica od 26. studenog 2012.

5. Prvi razluéni vjerovnik na nekretninama oznacenim pod to€. IA i IB
dispozitiva ZakljuCaka, HBOR, Zagreb, je uz podnesak od 30. ozujka 2022. dostavio
dvije procjene: za nekretninu oznacenu pod to€. IA procjenjitelja Sprengnetter d.o.o.
Zagreb sacinjenu dana 4. veljate 2019. na iznos od 1.204.000,00 eura, Sto je u
protuvrijednosti 8.940.000,00 kn, a za nekretinu iz to¢. IB procjenu sacinjenu od
procjenitelja Darije Poljak-Gunjevi¢ od 3. travnja 2017. po narudzbi Addiko Bank d.d.
na iznos od 47.500,00 eura, u protuvrijednosti od 353.600,00 kn.

6. Prema procjeni vjeStaka Brankice Svitlice od 21. travnja 2022. trziSna
vrijednost nekretnina oznacenih u to€. IC je iskazana s iznosima koji proizlaze iz tog
vieStatkog nalaza - 19.337,17 kn i odgovaraju iznosima utvrdene vrijednosti
nekretnina prema ovom zaklju€ku jer 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.

7. Sud je izvrSio uvid u sve procjene, u izjasnjenja steCajnog upravitelja,
razluénog vjerovnika HBOR i L Projekt, u sadrzaj zapisnika s ro€ista radi utvrdenja
vrijednosti nekretnina.

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

9. U odnosu na procjenu nekretnine oznacene pod to€. |A Izreke Zakljucka, u
naravi poslovni kompleks u PozZegi, sud smatra da je potrebno uzeti u obzir stanje
nakon elementarne nepogode u ljeto 2021. u Pozegi (na Sto u podnesku ukazuje
vjerovnik L Projekt ) pa kao je zadnja procjena koju je dostavio steCajni upravitelj
vjeStaka Zorana Fumi¢ sacCinjena dana 24. rujna 2021, dakle nakon elementarne
nezgode, sud smatra da se utvrdivanje treba za konkretnu nekretninu provesti prema
rezultatima te procjene.

10. U odnosu na poslovni prostor u centu Osijeka (nekretnina oznacena u toc€.
IB izreke ZakljuCka, sud je uvjerenja da se procjena treba izvrSiti sukladno visoj
procjeni od dvije raspoloZive procjene - procjenitelja Darije Poljak-Gunjevi¢ od 3.
travnja 2017. sacCinjenoj po narudzbi Addiko Bank d.d. na iznos od 47.500,00 eura,
u protuvrijednosti - 353.600,00 kn jer se na taj nacin nece ostetiti interesi vjerovnika,
ako se kao pocetni iznos kod drazbi uzmu veca vrijednost koje proizlazi iz navedene
procjene, Sto suglasno predlazu na ro€iStu dana 4. travnja 2022. stecajni upravitel; i
razlu€ni vjerovnik Republika Hrvatska.

11. Sukladno navedenom, odlu¢eno je u izreci zaklju¢ka po Cl. 247. st. 5.
Ste€ajnog zakona (NN 71/15) koji se u ovom slu€aju primjenjuje po ¢l. 441. st. 1.
SteCajnog zakona (NN 44/96) te ¢l. 21. Pravilnika o nacinu i postupku prodaje
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pokretnina i nekretnina u ovrSnom postupku (NN 156/14 i 1/19) te ¢l. 247. Ste€ajnog

zakona (NN 71/15, 104/17 | 36/22), uz odgovaraju¢u primjenu odredbi ¢l. 92. do 100.
Ovrsnog zakona (NN 112/12, 25/13, 93/14, 55/16, 73/17, 131/20).

U Slavonskom Brodu 6. srpnja 2022.

Stecajna sutkinja:
Danigllamll\/lartini Maodus

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog zakljucka ne moze se podnijeti Zalba.



