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REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

TRGOVACKI SUD U OSIJEKU STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU, po ste¢ajnoj
sutkinji Danijeli Martini Maodus, u steCajnom postupku nad ste¢ajnim duznikom BIROTEHNA
d.o.o u stecaju , Slavonski Brod, Ferde Filipovi¢a 50D, OIB: 59009735630, koga zastupa
steCajni upravitelj Jozo Pavi€i¢ iz Osijeka, 26. veljace 2020.

rijesio je

Potvrduje se odluka o prodaji imovine kao cjeline donesena na Skupstini dana 02. prosinca 2019,
protiv koje odluke je steCajni vjerovnik Filia d. o. o. Slavonski Brod podnio prijedlog za ukidanje
odluke skupstine, koji prijedlog je odbijen rjesenjem ovog suda donesenim na istoj skupstini, koje
rjesenje je potvrdeno odlukom Visokog Trgovackog suda Republike Hrvatskeu  Zagrebu, br.
37 Pz-215/2020-3 od 29. sije¢nja 2020, a koja odluka glasi:

,Prodaje se kao cjelina imovina ste¢ajnog duznika BIROTEHNA d.o.0 u stec¢aju , Slavonski
Brod, Ferde Filipovi¢a 50D, OIB: 59009735630i to:

- nekretnine ste¢ajnog duznika upisane u zk. ul broj 4602 k.o. Sl. Brod, u zk. ul. 5324 k.o. SI.
Brod, koje nekretnine ¢e se posebno naznaciti u kupoprodajnom ugovoru prema podacima iz
zemlji$ne knjige i nelegalizirani objekti, a radi se o slijede¢im nekretninama pod razlu¢nim
pravom:

- upisanim zk. ulosku 4602 k.o. Slavonski Brod, k.&.br. 6118/1 EKONOMSKO DVORISTE
BJELIS, povrsine 9770 m2, k.¢.br. 6618/2 POSLOVNA ZGRADA BJELIS, povrsine od 151 m2,
- zk.ulosku 5324 k.o. Slavonski Brod, k.¢.br. 6618/3 POSLOVNA ZGRADA BJELIS, povrsine
2738 m2.

na kojim nekretninama se nalaze i slijedece nekretnine koje nisu legalizirane a ¢ine tehnolosku
cjelinu s nekretninama u knjiznom vlasniStvu: nadstreSnica uz sjevernu medu koja nije upisana u
z. k. odjel niti ucrtana u katastru te ne posjeduje potrebitu dokumentaciju, te skladiste koje nije
ucrtano u katastarski operat nije upisano u z. k. odjel niti ucrtano u katastru te ne posjeduje
potrebitu dokumentaciju (Opisano u ispravku Elaborata o procijenjenoj vrijednosti nekretnina
vjestaka Zvonimira Rogac koji je predan na sud dana 19. 10. 2017.)

- pokretnina stecajnog duznika, sitni inventar prema popisu sitnog inventara i zalihe trgovacke
robe

za kupoprodajnu cijenu od ukupno 2.547.000,00 kn, od toga se odnosi 15.000,00 kn na pokretnine
i zalihe, a preostali iznos se odnosi na nekretnine i to kupcu Dinamix d.0.0. SI. Brod A. Kazoti¢a
22, S1. Brod, OIB 04044302435 jer je ponuda druStva Dinamix d.o.o. utvrdena kao najpovoljnija
ponuda nakon prikupljanja ponuda kod javnog biljeznika.

Dio odluke o prodaji imovine kao cjeline i uvjet prodaje je 1 preuzimanje obveze razlu¢nih
vjerovnika PBZ d. d. Zagreb i DDM Invest 11l Ag preuzimatelja trazbine Zagrebacke banke d. d.
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Zagreb koji su razlucni vjerovnici prema stanju u zemljisnim knjigama, da nakon isplate
razmjernog dijela kupoprodajne cijene koja se odnosi na nekretnine izdaju brisovno ocitovanje
kupcu radi brisanja tereta tih razlu¢nih vjerovnika koji su upisani u zemljisne knjige, a stec.
upravitelj daje izjavu odnosno po potrebi ¢e dati i posebnu izjavu da je suglasan s tim brisovnim
ocitovanjem.

Od kupoprodajne cijene koja se odnosi na nekretnine, treba isplati svakom od prvih razlu¢nih
vjerovnika na pojedinim nekretninama iznos kupoprodajne cijene koji odgovara razmjernom
dijelu, procijenjene vrijednosti nekretnine na kojoj ti vjerovnici imaju razlu¢no pravo prema
ukupnoj procijenjenoj vrijednosti nekretnine koje se prodaju , a u obzirujuéi i redoslijed upisa
razlu¢nih prava i visinu trazbine koja je osigurana razlu¢nim pravom, nakon umanjenja za iznos
troska steCajnog postupka.*

Obrazlozenje

Dana 02. prosinca 2020. donesena je na Skupstini odluka o prodaji imovine duznika kao cjeline
koja odluka je objavljena na mreznoj stranici e oglasna ploca suda dana 12. veljace 2012. nakon
Sto je pravomo¢no odbijen prijedlog steajnog vjerovnika Fila d. o. o. Slavonski Brod o ukidanju
te odluke skupstine.

Vjerovnik Filia d. o. 0. Slavonski Brod je ulozio prigovor na istu odluku.

Kako se ne moze ocekivati da bi bilo daljnjih prigovora o kojima bi se trebalo izjasnjaviti u
rjesnju o potvrdivanju odluke o prodaji imovine kao cjeline, odluceno je kao u izreci nakon
razmatranja prigovora Filie d. 0. 0. Slavonski Brod i odgovora ste¢ajnog upravitelja na prigovor,

U prigovoru od 20. velja¢e 2020. vjerovnik Filia d. o. 0. Slavonski Brod u bitnom navodi da
smatra da je prodaja imovine kao cjeline iskonstuirana da bi se izbjegao nacin prodaje nekretnina
steCajnog duznika na Cetvrtoj javnoj drazbi pred Finom, koji nacin prodaje smatra jedinim
zakonitim nac¢inom prodaje. Smatra da ¢injenica §to prema odluci o prodaji imovine kao cjeline se
uz nekretnine stecajng duznika prodaje i roba-pokretnine koja vise nema trzisnu vijednost po
odredanoj cijeni uz nekretnine, govori u prilog toga, da prodaja imovine kao cjeline nije zakonita.
Smatra da u uvjetima i nacinu prodaje nije bilo mogucnosti odrediti i kupca imovine stecajnog
duznika kao cjeline.

To $to pokretnine nemaju trziSnu vrijednost, ne znaci da ta imovina vise ne postoji i da ne moze
biti predmet prodaje u ste¢ajnom postupku, nego da se na trziStu ne moze postici cijena i da bi
troSkovi uni$tenja te imovine bili znatni obzirom na osobine iste imovine- veliki broj stvari koja
nema trziSnu virjenost jer se radi o zastarjeloj robi, te je rezumna odluka Skupstine da se iste
prodaju zajedno s nekretninama za cijenu koju nudi napovoljniji ponudac za nekretnine, koji je
takoder voljan kupiti zajedno s nekretninama za cijenu od 15.000,00 kn pokretnine i zalihe.

Ne bi bilo ekonomi¢no ponavljati postupak javnog oglasavanja prikupljanja ponuda za kupnju
nekretnina, kad je taj postupak ve¢ proveden pred javnim biljeznikom i utvrden najpovoljniji
ponudaé¢ Dinamix d. o. o. Slavonski Brod, koji je ponudio za nekretnine i pokretnine
2.547.000,00 kn.
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U postupku prodaje imovine kao cjeline, vjerovnici imaju mogu¢nost samostalno odlucivati o
nacinu i uvjetima prodaje, pa tako mogu odrediti da se imovine proda svakom potencijalnom
ponuditelju.

StecCajni upravitelj je dostavio o¢itovanje na prigovor u kojem u bitnom navodi da stecajni
vjerovnik Filia d. 0. 0.Slavonski Brod, kao podnositelj prigovora, zlouporabljuje svoja procena
ovlastenja u postupku (ukazuje na postupanje protivno ¢l. 3 stavka 3 Zakona o parni¢énom
postupku koji se na odgovarajuci nacin primjenjuje u ovom ste¢ajnom postupku) jer postupa
suprotno odluci skupstine vjerovnika da se istom drustvu kao ranijem zakupoprimcu nekretnina
stecajnog duznika za iznos od 2.000,00 kn, otkaze ugovor o zakupu, jer je donesena Odluka
skupstine da se nekretnine daju u zakup po vecoj zakupnini od 10.000,00 kn mjesecno, te se na
taj nacin Cini Steta ostalim stecajnim vjerovnicima i vjerovnicima steajne mase , jer se
onemogucuje stecajni duznik ostvarivati vec¢i iznos zakupnine iz kojeg bi se u ve¢oj mjeri
namirele obveze steCane mase i ste¢ajni vjerovnici.

Dalje navodi da je podnositelj prigovor Filia d. o. o.Slavonski Brod povezano drustvo s ste¢ajnim
duznikom prije otvaranja stecaja, da je osnovano na istoj adresi i da je preuzeo djelatnost
steCajnog duznika te sada ostavaruje dobit u poslovanju, a duznik je u stecaju.

Da je odluka o prodaji imovine kao cjeline donesena na Skupstini od 02. prosinca 2020
nezakonita, odluku suda da se odbije prijedlog za ukidanje te odluke, drugostupanjski sud bi
ukinuo.

Sud cijeni da se prodajom imovine duznika temeljem predmetne odluke vjerovnici ne dovode u
nepovoljniji poloZaj za namirenje, od onoga u kojem bi bili kada bi se imovina duZnika unov¢ila
po pojedinim dijelovima jer je do sada bezuspjesno pokusavano nekretnine i pokrentine prodati
zasebno i to putem Fine nekretnine na tri javne drazbe, a pokrenine po steCajnom upravitelju i nije
bilo zainteresiranih kupaca, a radi se o imovini u Slavoniji gdje nema vece potraznje za takvom
vrstom nekretnina na trzistu zbog financijske krize, a pokretnine su zastarjela roba i zalihe .

Stoga je veca mogucnost prodaje imovine kao cjeline sukladno odluci skupstine, osobitno
obzirom da ve¢ postoji ponuda koja je ocjenjena kao najpovoljnija.

Nekretnine pod razlu¢nim pravom su neuspjesno prodavane na ukupno tri odrzane javne drazbe
pred FINA-om i nije bilo zainteresiranih ponuditelja.

Nakon §to su odrzane ukupno tri javne drazbe na kojima nije bilo ponuditelja, nakon Sto je
donesena Odluka Ustavnog suda U-1-3465/2017, U-1-3912/17, U-1-3498/18 od 18. prosinca 2018.
g. kojom je odluceno o ustavnosti 4. javne drazbe, ali i iznesen stav o dopustenosti alternativnih
nacina prodaje nekretnine pod razlu¢nim pravom, ukljucujucéi i prodaju primjenom instituta
prodaje imovine kao cjeline, razlu¢ni vjerovnici i stecajni upravitelj pokrecu inicijativu za
alternativnim na¢inom prodaje na nacin da postignu Sto ve¢u kupoprodajnu cijenu, te je skupStina
donijela nakon ponavljanja postupka po odluci VTS-a Pz-5379/19, nakon §to je iozri¢ito
predlozeno da dnevni red nove skupstine bude: prodaja imovine kao cjeline, i nakon $to su svi
vjerovnici obavjesteni o vremenu odrzavanja nove skupstine vjerovnika i predlozenom dnevnom
redu, predmetnu odluku na skupstini dana 02. 12. 2019. odnosu na koju postoji prijedlog za
ukidanje .
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Donosenje odluke o prodaji imovine duznika kao cjeline, nije ograni¢eno samo na izvjestajno
rociste, nego odluku o tome mogu vjerovnici donijeti na bilo kojoj kasnijoj skupstini vjerovnika
sukladno ¢l. 235 Stavak 1 SZ-a. Da predmetom prodaje imovine kao cjeline, moze biti i imovina
koja je pod razlu¢nim pravima proizlazi iz ¢l. 240 SZ-a.

Proizlazi da Ustavni sud smatra da je prodaja nekretnina pod uvjetima Cetvrte javne drazbe, dakle
uz pocetnu cijenu od 1 kn, ustavan nacin prodaje , ali da vjerovnici mogu izbjeci takvu prodaju na
nacin da predloZe i realiziraju zakonom dopustene alternativne nacine prodaje.

Iz odredbi ¢l. 247. do 249. SZ-a NN 71/15 proizlazi da se nekretnina na kojoj postoje razlu¢na
prava mora prodavati u postupku posredstvom FINE elektronickom javnom drazbom , ali iz
odredbi koje reguliraju prodaju imovine kao cjeline 235do 245 Stecajnog zakon NN 71/15 ,
104/17 proizlazi da vjerovnici mogu donijeti i odluku o prodaji imovine kao cjeline .

Proveden je ponovljeni postupak postupak radi prodaje imovine kao cjeline po €l. 235do 245
Stecajnog zakon NN 71/15 , 104/17 jer je izriCito predlozeno da odluka prodaji imovine kao
cjeline bude tocka dnevnog reda na skupstini, te je zakazana skupstina za dan 02. 12. 2019. na
kojoj je prva tocka dnevnog reda bila jasno odredena kao prijedlog da se donese odluka o prodaji
duznika kao cjeline, a na skupstini je stecajni upravitelj precizirao prijedlog tako da je odredivo
naznacio o kojoj se imovine radi, da se radi o nekretninama na kojima postoji razlu¢no pravo, koje
su djelom knjizno vlasnistvo stecajnog duznika, a dijelom nekretnine koje nisu legalizirane, da su
predmetnom prodaje uz nekretnine i pokretnine.

U odluci o prodaji imovine kao cjeline koja je donesena na skupstini odrzanoj dana 02. prosinca
2019. vjerovnici su precizirali , uvjete i nacin prodaje i bine sastojke ugovora o prodaji imovine
duznika kao cjeline.

Vjerovnici u odluci o uvjetima i nacinu prodaje nisu odredili da se imovina prodaje kao cjelina u
postupku javne drazbe pred Finom, iz kojeg razloga ne dolaze do primjene odredbe ¢l1. 247. do
249. SZ-a, niti €l. 44 Pravilnika o nacinu i postupku provedbe prodaje nekretnina i pokretnina u
ovrsnom postupku 156/14 1 1/19). Taj ¢lanak dolazi do primjene , ne samo kad se prodaje putem
Fine cjelokupna imovine ste¢ajnog duznika kao cjelina, nego i kad se kao cjelina prodaje
primjerice jedan pogon s nekretnina i pokretninama u njemu, ili samo dio imovine kao cjeline npr.
nekoliko medusobno povezanih zemljisnih Cestica.

U ovom slucaju isti propis . ne dolazi do primjene, jer se imovina ste¢ajnog duznika prodaje kao
cjelina , ali ne na javnim drazbama putem Fine, nego temeljem ugovora koji se sklapa izmedu
steCajnog upravitelja i kupca koji je bio najpovoljniji ponuditelj na javnom nadmetanju koje je
provedeno pred javnim biljeznikom u travnju 2019. godine i u uvjetima prodaje koje je odredila
skupstina u odluci o prodaji je navedeno za koju kupoprodajnu cijenu se imovina kao cjelina
prodaje 1 odredivo je opisan nacin podjele kupoprodajne cijene izmedu dva razlu¢na vjerovnika
jer je na dijelu nekretnina upisan kao prvi razluéni vjernik jedan vjerovnik, a na drugom dijelu
drugi vjerovnik

Predmetna odluka je donesene na skupstini sukladno €l. 107. Stavak 1 to¢. 6 Ste¢ajnog zakona
NN 71/15 1 104/17, dalje SZ-a jer se radi o pitanjima vaznim za provedbu i zavrSetak stecajnog
postupka.
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Ne postoji zapreka temeljem Zakona da se zainteresirane osobe pozovu na dostavljanje ponuda,
Sto je vec izvrseno i da se Ugovor o prodaji imovine kao cjeline sklopi s najpovoljnijim
ponudacem.

Kod prodaje imovien kao cjeline, razlu¢na prava ostaju na imovini i nakon prodaje, ali ne postoji
zapreka da razlu¢ni vjerovnici, nakon $to budu djelomi¢no namireni s svojim

trazbinama iz kupoprodajne cijene, izdaju brisovno ocitovanje kupcu za cijeli iznos trazbine, koju
obvezu su preuzeli donoSenjem odluke skupstine o prodaji imovine kao cjeline, jer su bili prisutni
ra skustini i usvojili takvu odlku.

Procijenjena vrijednost nekretnina je 9.347.000,00 kn, za koju vrijednost je prema ¢l. 20
Pravilnika o nacinu i postupku provedbe prodaje nekretnina i pokretnina u ovrSnom postupku NN
156/14 i dr. predviden drazbeni korak povecanja cijena u odnosu na iznos zadnje valjane ponude
od 20.000,00 kn.

Na trecoj javnoj drazbi koja je odrzana s zavrSetkom 17. 10. 2018. na kojoj nije bilo niti jedne
ponude, nekretnine su prodavane s poc¢etnom cijenom od 2.336.750,00 kn, dakle, u alternativnom
nacinu prodaje najpovoljniji ponuditelj je ponudio za iste nekretnine nesto vecu cijenu od najnize
cijene s trece javne drazbe pred Finom.

Iz zapisnika javnog biljeznika Kresimira Milas od 25. 03. 2019, pred kojim je sukladno odluci
skupstine proveden postupak otvaranja ponuda proizlazi da je bilo ukupno 7 ponuda, od toga je
najniza ponuda bila na iznos od 1.100.000,00 kn.

Ponudena kupoprodajna cijena najpovoljnijeg ponuditelja u alternativnom nacinu prodaje -
ponuditelja DINAMIX d. o. o. Slavonski Brod je 2.532.000,00 kn. Proizlazi da bi trebalo u
postupku prodaje na 4. javnoj drazbi pred Finom biti 127 ponuda, da bi se dosegnuo iznos najvise
ponudene cijene koji je ponuden u alternativnom nacinu ponude.

Iz navedenog proizlazi : nije vjerojatno da bi se na Cetvrtoj javnoj drazbi pred Finom postigla
cijena veca nego u alternativnom i dozvoljenom nacinu prodaje imovine prema odlukama
skupstine vjerovnika.

Kod prodaje imovine kao cjeline prodaju se i pokretnine- zalihe i sitni inventa i namje$aj za koje
nije bilo zainteresiranih ponuditelja i koji vise nemaju trzi$nu vrijednost prema odluci Skupstine.

. Prema nalazu vjeStaka procjenjena vrijednost pokretnina je 73.020,14 kn, ali kako se radi o
tehnickoj robi koja se vise ne koristi, prema izvjecu stelajnog upravitlja na koje nije bilo
primjedbi, nije realno za oCekivati da bi se ta imovina da se posebno prodaje mogla prodati za
iznos od 15.000,00 kn koliko se odnosi od ukupne kupoprodajen cijene za tu imovinu. Vjerojatno
bi ista imovina ostala neprodana 1 Cuvanje iste bi predstavljao teret za ste¢ajnu masu.

Sud cijeni da se alternativnim na¢inom prodaje vjerovnici ne dovodi u nepovoljniji poloZaj za
namirenje od onog u kojem bi bili kada bi se imovina duznika unov¢ila po pojedinim dijelovima,
a §to je bio uvjet za potvrdivanje rjeSenja o alternativnom nacin prodaje sukladno ¢l . 235. st. 6
Stecajnog zakona.
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Iz navedenog razloga je odluceno kao u izreci po ¢l. 235. st. 6. SteCajnog zakona NN
71/15 i dr, nakon §to je sud ocjenio prigovor vjerovnika Filije d. o. 0. Slavonski Brod
neosnovanim.

U Slavonskom Brodu 26. veljace 2020.
StecCajni sudac:
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Protiv ovog rjesenje je dopustena posebna zalba koju moze podnijeti podnositelj
Pravovremneog prigovora na odluku skupstine o prodaji imovine duznika kao cjeline
Zelba se podnosi ovom sudu u roku od 8 dana od dana dostave ove odluke.

O zalbi odlucuje VTS
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