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R E P U B L I K A   H R V A T S K A

Z A K LJ U Č A K

Trgovački sud u Rijeci po sutkinji tog suda Emi Brdovčak u stečajnom  postupku nad dužnikom CENTAROPREMA d.o.o. Rijeka u stečaju, Lošinjska 16, OIB: 41885730867, MBS: 040005304, kojeg zastupa stečajna upraviteljica Violeta Peljušić iz Rijeke, Draga Gervaisa 48, 24. listopada 2016.	
			
z a k  l j u č i o  j e

I.	Utvrđena vrijednost nekretnina stečajnog dužnika upisanih u zemljišnim knjigama Općinskog suda u Rijeci, zemljišnoknjižni odjel Rijeka  i to:

-	nekretnine označene kao k. č. br. 3787, upisana u z.k.ul. 3453m, k.o. Kastav

iznosi 12.865.000,00 kn. 

II.	Na nekretninama iz točke I. izreke ovog zaključka upisano je pravo zaloga u korist Croatia banke d.d. Zagreb i Hrvatske banke za obnovu i razvitak.  

III.	Prodaju nekretnina iz točke I. ovog zaključka provodi Financijska agencija (dalje: Agencija) elektroničkom javnom dražbom uz odgovarajuću primjenu pravila ovršnoga postupka o ovrsi na nekretnini.
    
IV.	Ovaj zaključak bit će objavljen na mrežnoj stranici e-oglasne ploče suda, na stranicama web-stečaj, Očevidniku nekretnina koje se prodaju u stečajnom postupku i web stranici Agencije.  

V.	Uvjeti prodaje:

· prodaje se nekretnina upisana u zemljišnim knjigama Općinskog suda u Rijeci, zemljišnoknjižni odjel Rijeka  i to:

-	nekretnina označena kao k. č. br. 3787, upisana u z.k.ul. 3453, k.o. Kastav
- 	nekretnina u naravi predstavlja proizvodnu halu i dvorište, površine 5123 m2,

-	utvrđena vrijednost nekretnine označene pod točkom I. zaključka iznosi 12.865.000,00 kn;

· nekretnina se ne može prodati:
-	 na prvoj dražbi ispod tri četvrtine utvrđene vrijednosti nekretnine,  
- 	na drugoj dražbi ispod jedne polovine utvrđene vrijednosti nekretnine
-	na trećoj dražbi ispod jedne četvrtine utvrđene vrijednosti nekretnine,
-	na četvrtoj dražbi nekretnina se prodaje po početnoj cijeni od 1,00 kn,
-	poreze će snositi će kupac,
-	nekretnina je slobodna od osoba, 
-	kupac je dužan uplatiti kupovninu na poseban račun Agencije otvoren za tu namjenu u roku od 30 dana od dana pravomoćnosti rješenja o dosudi. Nekretnina će se dosuditi i kupcima koji će ponuditi nižu cijenu prema veličini ponuđene cijene ako kupci koji su ponudili veću cijenu ne polože kupovninu roku od 30 dana od dana pravomoćnosti rješenja o dosudi na žiro račun suda. Ako kupac u tom roku ne položi kupovninu sud će rješenjem oglasiti prodaju nevažećom  i odrediti novu prodaju. Iz položenog osiguranja namirit će se troškovi nove prodaje i naknaditi razlika između kupovnine postignute na prijašnjoj i novoj prodaji. O tome odluku donosi sud i dostavlja je Agenciji radi prijenosa novčanih sredstava, 
-	kao kupci na javnoj dražbi mogu sudjelovati osobe koje su prethodno uplatile jamčevinu na poseban račun Agencije, u iznosu, roku i na način utvrđen u pozivu na sudjelovanje, najkasnije zadnjeg dana objave poziva na sudjelovanje, 
-	ponuditeljima čija ponuda ne bude prihvaćena, Agencija će vratiti jamčevinu na temelju naloga suda za prijenos novčanih sredstava;
-	u pozivu za sudjelovanje na elektroničkoj javnoj dražbi bit će određen datum i vrijeme početka i završetka elektroničke javne dražbe, vrijeme kada osobe zainteresirane za kupnju nekretnine mogu razgledati nekretnine, kao i druge potrebne podatke.
- 	elektronička dražba provest će se i ako na njoj sudjeluje samo jedan ponuditelj,

VI. 	Nekretnine se mogu  razgledati uz prethodni dogovor sa stečajnim upraviteljem na broj tel. 099-7373-906.

Obrazloženje

Rješenjem ovog suda poslovni broj St-322/14-8 od 23. ožujka 2015. otvoren je stečajni postupak nad uvodno označenim dužnikom čiju stečajnu masu čine i nekretnine koje su predmet ove prodaje.
	
Stečajni upravitelj je podnio ovome sudu prijedlog da se nekretnina opisana u izreci ovog zaključka proda uz odgovarajuću primjenu pravila o ovrsi na nekretninama sukladno odredbi čl. 247. st. 1. Stečajnog zakona („Narodne novine“ broj 71/15; dalje SZ) te je rješenjem od 18. rujna 2015. određena prodaja nekretnina u stečajnom postupku. 

Radi utvrđivanja vrijednosti predmetnih nekretnina, provedeno je (izvansudsko)  vještačenje od strane trgovačkog društva Vještak d.o.o. Zagreb (list 205 do 215 spisa) te je po prijedlogu razlučnog vjerovnika – Croatia banke d.d. Zagreb provedeno i sudsko vještačenje radi procjene predmetne nekretnine od strane vještaka Zlatka Košćine (list 291 do 308 spisa). Prema vještačenju trgovačkog društva Vještak d.o.o. (koje je izvršeno u listopadu 2015.) tržišna vrijednost predmetne nekretnine prema troškovnoj metodi iznosila je 13.983.000,00 kn, dok je prema prihodovnoj metodi iznosila 11.474.000,00 kn. Nadalje, prema nalazu vještaka Košćine (izrađenom u ožujku 2016.), tržišna vrijednost nekretnine iznosi 12.865.000,00 kn te je navedenu vrijednost vještak izračunao utvrđivanjem prosjeka između prihodovne i troškovne metode (kako je to vještak pojasnio na ročištu od 7. listopada 2016.). 

Dakle, vrijednost nekretnine po oba navedena vještaka utvrđena je u gotovo istovjetnoj visini jer bi prosjek između prihodovne i troškovne metode prema nalazu vještaka Vještak d.o.o. iznosio 12.728.500,00 kn (13983.000,00 + 11.474.000,00/2). 

U postupku utvrđivanja vrijednosti nekretnine izvršen je i uvid u procjenu trgovačkog društva Ing ekspert procjene d.o.o. Viškovo od 5. rujna 2012. prema kojoj procjeni vrijednost predmetne nekretnine iznosi 19.493.923,00 kn ili 2.688.817,00 EUR-a (list 337 spisa)

Međutim, ovaj sud nije prihvatio navedenu procjenu s obzirom na to da je ona rađena 2012. godine te zato jer je vještak Zlatko Košćina na ročištu pred sudom održanom 7. listopada 2016. otklonio dvojbe vezane uz pad vrijednosti nekretnine (ističući da je na hrvatskom tržištu uočen pad vrijednosti nekretnina) i pojasnio sadašnji način utvrđivanja vrijednosti nekretnine u čiju ispravnost ovaj sud nije imao razloga posumnjati. 

Uvažavajući naprijed navedene okolnosti kao i činjenicu da se radi o vještačkom nalazu (procjeni) sačinjenom prema sudskom nalogu, ovaj sud je utvrdio vrijednost predmetne nekretnine sukladno nalazu vještaka Zlatka Košćine.

Zato je primjenom odredbe čl. 92. Ovršnog zakona („Narodne novine“ broj 112/12 i 93/14; dalje: OZ) riješeno kao u točki I. izreke rješenja.

U preostalom dijelu, zaključak je donesen primjenom odredbe čl. 95. do 102. OZ-a te čl. 247. SZ-a.

U Rijeci, 24. listopada 2016.

										Sutkinja:
									      Ema Brdovčak
								     





UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog zaključka nije dopuštena žalba (čl.19.st.7. SZ).

								


DNA:
1. razlučnom vjerovniku – Croatia banka d.d. 
2. stečajnom upravitelju 
3. 	e-oglasna ploča 
4.  FINA Rijeka, uz zahtjev za prodaju, vlasnički list i rješenje o prodaji
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