VINSKA Kué¢a JANA d.o.o. u stecaju St-792/2019
OIB 85324965757

TRGOVACKI SU U ZAGREBU

Obrazac 18.

1ZVJESCE STECAJINOG UPRAVITELJA — PRIJEDLOG POSEBNE SKUPSTINE VJERVONIKA | 1ZVJESCE
ZA PREDLOZENU SKUPSTINU VJEROVNIKA

I Prijedlog skupstine vjerovnika

Dana 20.5.2025.g. zaprimljena je e mail poruka kojom odvjetnica Kristina Rakusa iz Zagreba za svoju
stranku Nikolu RoZi¢a iskazuje interes za kupnju dviju éestica u vanknjiznom vlasnistvu VINSKE KUCE
JANA d.o.o0. po procijenjenoj vrijednosti, te u prilogu dostavlja procjenu vrijednosti po vjeStaku mr.
sc. Drazenu Zupanicu dipl. ing. agr.. Nadalje, dana 24.6.2025.g. obavjestava da je stranka spremna
kupiti nekretnine po dvostruko veéoj cijeni od procijenjene. Nadalje, dana 17.9.2025.g. dostavlja
dopunu nalaza vjeStaka. Predmet ponude su k¢. Br. 209 upisana u zk.ul. 1538 k.o. Sveta Ana i k¢. Br.
8210 upisana u zk.ul. 11216 ( prije 4294 ) k.o. Sveta Ana.

Nastavno na navedeno predlaZe se da stecajni sudac zakaZe posebnu skupstinu vjerovnika sa
slijede¢im dnevnim redom:

1. Donosenje odluke o pristigloj ponudi za kupnju zk¢. Br. 8209 (dio) upisane u zk.ul. 1538 k.o.
Sveta Ana i zk¢. Br. 8210 (dio) upisane u zk. ul. 11216 ( prije 4294 ) k.o. Sveta Ana

I Izvjestaj za predlozenu skupstinu vjerovnika

[I.1. ODLUKE DONESENE TIJEKOM POSTUPKA O PREDMETNIM NEKRETNINAMA

Odluka oko upisa, odnosno unovcenja predmetnih Cestica bila je veé¢ predmet odlucivanja na
posebnoj skupstini vjerovnika odrzanoj dana 1.2.2023.g., te je u odnosu na iste skupstina vjerovnika
donijela slijedecu odluku:

,» Daje se suglasnost steCajnom upravitelju da u odnosu na nekretnine upisane u Opcéinskom sudu u
Novom Zagrebu, ZK odjel Jstrebarsko, k.o. Sveta Ana: zk. Ul. 1538, k¢ 8209, zk.ul. 3977, k¢ br. 8220,
kc 8221, zk.ul. 4294 k¢. br. 8210, odustane od daljnjih radnji potrebnih za upis vlasnistva stecajnog
duZnika u zemljiSnim knjigama.“

Sukladno navedenoj odluci, odustalo se od nuzne prethodne radnje upisa nekretnina u zemljisne
knjige, pa samim time i od unovéenja. Navedeno je konstatirano u ZavrSnom racunu stecajnog
upravitelja koji je u cijelosti prihvaéen na zavrSnom rocistu odrzanom dana 4.7.2023.g.



I1.2. PRAVNI STATUS NEKRETNINE ZKCBR. 8209

Ugovor o kupoprodaji nekretnina sklopljen je izmedu Slavka Rozi¢a IMBG 1310932390518 kao
prodavatelja i Vinske kuce Jana d.o.o. kao kupca, nekretnine opisane kao Zemljiste — vinograd,
povrsine 136 ¢m k.o. Sv. Ana, k¢.br. 8209 dio. Ugovor je sklopljen dana 4.2.2002.g. i ovjeren kod
javnog biljeznika Stjepana Volari¢a u Jastrebarskom pod brojem ovjere OV-744/02. Ugovorena
kupoprodajna cijena je iznosila 2.000,00 kn.

[zvr$enim uvidom u zemlji$noknjizno stanje za predmetnu k.¢.br. 8209, proizlazi da je ista upisana u
zk.ul. 1538 k.o. Sveta Ana, da je prema povijesnom ZK izvatku na 7. Suvlasnickom dijelu od 6/144
dijela nekretnine bio upisan Slavko Rozi¢, a pod brojem zabiljezbe Z-267/2015 temeljem rjeSenja o
nasljedivanju izvrSen upis vlasniStva u korist Rozi¢ Ane, OIB 43870975292.

Nadalje, usporedbom teksta kupoprodajnog ugovora proizlazi da nekretnina nije bila opisana sukladno
stanju u zemljiSnim knjigama u idealnom suvlasnickom dijelu ( kao 6/144 dijela ), da je povrSina u
cetvornim metrima navedena kao 136 ¢m, a da je u zemljiSnim knjigama navedena Cestica povrSine
272 ¢hv ( preracunato 979,20 m2 ), da bi prema tome 6/144 dijela upisanih na prodavatelja ( nepoznat
OIB ili JMBG u zemljisnim knjigama) iznosilo 11,33 c¢hv ( ili 40,79 m2).

Prema spisku promjena u katastru 11.3.2002.g. izvrSen je prijenos posjedovnog stanja sa Rozi¢ Ane
dijela kcbr. 8209 u povrsini od 489 m2 na Vinsku kucu Jana d.o.o. pod opisom promjene — promjena
kulture, te je u posjedovnom listu broj 2452 kao posjednik evidentirana Vinska ku¢a Jana d.o.o.

Prema vjestackom nalazu dostavljenom uz ponudu za kupnju, odnosno dopuni nalaza vjestaka,
proizlazi da je povrSina od 489 m2 kao dio zkcbr. 8209 procijenjena u iznosu od 772, 62 EUR ( 1,58
EUR / m2), no kako je prema gore opisanom Ugovoru o kupoprodaji pravni prednik ste¢ajnog duznika
kupio povrsinu od 136 ¢m, to eventualni predmet prodaje moze biti povrSina od 136 ¢m ¢ija bi
vrijednost sukladno nalazu vjestaka ( 136 x 1,58 EUR) iznosila 214,88 EUR. Dopunom nalaza
obuhvacen je i natkriveni rostilj ( navodno ga je sagradio pravni prednik stecajnog duznika) koji se
proteze dijelom na kcbr. 8209 dijelom na kcbr. 8210 1 koji je procijenjen na sveukupnu vrijednost od
800,00 EUR. Rostilj se prema snimci ( vjestak nije odredio povr§inu po pojedinoj ¢estici) nalazi sa 1/5
povrsine na predmetnoj Cestici, te dio procijenjene vrijednosti od 1/5 od 800,00 EUR ili 160,00 EUR
treba dodati na vrijednost zemljiSta. Slijedom navedenog dio k¢br. 8209 od 136 m2 koji je bio stecen
kupoprodajnim ugovorom uvecan za pripadajuci dio sagradenog rostilja ima sveukupnu procijenjenu
vrijednost od 374,88 EUR. Kako je svojim podneskom od 24.6.2025.g. ponuden dvostruki iznos u
odnosu na procijenjenu vrijednost, to proizlazi da bi se kupoprodajom mogla ostvariti cijena od
749,76 EUR.

Nastavno na opisan pravni status izvrSene kupoprodaje izmedu Slavka Rozi¢a kao prodavatelja i
pravnog prednika stecajnog duznika, o€ito se radi o neprovedivom ugovoru u zemljisnim knjigama, te
u slu¢aju daljnje prodaje nekretnine za koju je sada ste¢ajnom duzniku poznato da na opisani nacin
nije upisiva u zemljisne knjige, nesporno se u slucaju daljnje prodaje ponudacu stec¢ajni duznik izmedu
ostalog izlazZe i s jedne strane potencijalom sudskom sporu koji bi proizasao iz takve kupoprodaje, to i
eventualnoj odgovornosti za $tetu koja bi mogla nastati. Takva pak neizvjesnost ima za posljedicu ne
predvidivi daljnji tijek stecajnog postupka i uopée raspolozbe tako ostvarenom ste¢ajnom masom, sa
ujedno nepredvidivim mogucim sudskim troskovima kao i redovnim troskovima nastavka ovog
steCajnog postupka ( usluge knjigovodstva, ureda steCajnog upravitelja i drugih materijalnih troskova).
Slijedom navedenog, namece se pitanje svrsishodnosti prihvata ponude, no u tom smislu prepusta se
odluka skupstini vjerovnika.



I1.3. PRAVNI STATUS NEKRETNINE ZKCBR. 8210

Ugovor o kupoprodaji nekretnina sklopljen izmedu Stjepana Rozi¢a ( Josip) IMBG 1008958390518
kao prodavatelja i Vinske kuce Jana d.o.o. kao kupca nekretnine opisane kao Zemljiste — Prodis¢ak
8220 povrsine 142 ¢hv; Prodis¢ak 8221 povrsine 305 ¢hv; Podprodiscak 8210 povs % ¢hv, sve k.o.
Sv. Ana, u ugovoru navedene ukupne povrsine 761 ¢m. Ugovor je sklopljen dana 12.2.2002.g. i
ovjeren kod javnog biljeznika Stjepana Volari¢a u Jastrebarskom pod brojem ovjere OV-1011/02.
Ugovorena kupoprodajna cijena je iznosila 7.000,00 kn.

Ponudom za kupnju obuhvacena je kcbr. 8210, te ostale Cestice sadrZane u ugovoru nece biti
predmet analize u daljnjem tijeku podneska.

[zvrSenim uvidom u zemljisnoknjizno stanje i katastar za predmetnu nekretninu proizlazi:

- k¢. br. 8210 koja je sadrzana u Ugovoru, proizlazi da je upisana u zk.ul. 11216 (prije 4294 ) k.o.
Sveta Ana u povrsini 314 ¢hv ( 1.129 m2), te da u zemljiSnim knjigama na navedenoj k.¢. postoji vise
(10) upisanih suvlasnika. Prema ZK stanju proizlazi da prodavatelj Stjepan Rozi¢ ( Josipov) nije
upisan kao suvlasnik, no na pojedinim suvlasnickim dijelovima, je Josip Rozi¢ upisan kao suvlasnik
2. Suvlasnickog dijela od 8/32 sa adresom vlasnika Prodin dol 34/16 i da je na 6. Suvlasnickom dijelu
upisano isto ime i prezime sa adresom Zagreb, Bliznec 19 kao vlasnik 1/32 dijela. Nije poznato da li se
radi o istim osobama jer u zemljisnim knjigama nije upisan JMBG ili OIB. Takoder nije poznat odnos
upisanih predmetnih suvlasnika sa prodavateljem. U opisu predmeta kupoprodaje za navedenu k¢. br.
navedeno je ¥ ¢hv bez navodenja same povrSine predmetne k¢.br., te u samom ugovoru nije tocno
definirana niti povrSina niti suvlasnicki dio koji je predmet kupoprodaje. Dok je uz kcbr. 82201 8221 u
ugovoru barem navedena povrsina ( 142 ¢hv i 305 ¢hv) uz opis kupoprodaje kcbr. 8210 je navedeno
kao % ¢hv ( ako bi odrazavao suvlasnicki dio) ne odgovara niti jednom suvlasni¢kom dijelu kako je
upisano u zemljiSnim knjigama. Naime, Josip RoZi¢ na 2. suvlasnickom dijelu je upisan sa 8/32 dijela
Cestice ili 4 Cestice, dok u zbroju 2. i 6. suvlasnicki dijelovi koji su glasili na Josipa Rozica takoder
niti priblizno ne ¢ine % povrsine predmetne Cestice ( 3/4 od 314 chv ¢ini 235,50 ¢hv ili 847 m2).
Slijedom navedenog proizlazi da predmetni ugovor ne bi bio provediv u zemljiSnim knjigama.

Dapace, u Kupoprodajnom ugovoru od 12.2.2002.g. se kao sveukupna povrsina koja je predmet
kupoprodaje navodi u to¢ki I Ugovora sveukupna povrsina od 761 m2, no navedeno ne odgovara kako
pojedinacno navedenim povr§inama parcela to niti zbroju dijelova koji se kupuju, pa posebno u
odnosu na kébr. 8210 nije uopée poznato koja je stvarna povrsina bila predmet kupoprodaje.

Uvidom u stanje katastra proizlazi da je u posjedovnom listu 2452 kao posjednik u povrsini od 1129
m?2 evidentirana Vinska kuc¢a Jana d.o.o. Uvidom u povijene promjene u katastru proizlazi da je
25.1.2002.g. proveden prijenos posjeda sa Rozi¢ Danice na Rozi¢ Stjepana u povr$ini od 1129 m2, a
dana 11.3.2002.g. sa istog na Vinsku kuc¢u Jana d.o.o. oznake vrste promjene: promjena kulture.
Trenutacnim pokuSajem uvida u stanje katastra u sustavu e zemljisne knjige nije bio dostupan.

Ako bi se pretpostavilo da je predmet kupoprodaje od Stjepana Rozica ( Josip) onaj dio koji u
zemljisnim knjigama glasi na Josipa Rozi¢a ( nema dokaza da se radi o pravnom predniku), tada bi
zbroj 2. 1 6. suvlasni¢kog dijela iznosio 9/32 dijela k¢. od ukupne povrsine 314 ¢hv ( 1129 m2),
odnosno 9/32 dijela ¢ini povrSinu od 88,31 ¢hv ili 317,63 m2.

Prema vjestackom nalazu dostavljenom uz ponudu za kupnju, odnosno dopuni nalaza vjestaka,
proizlazi da je povrSina od 1129 m2 zkébr. 8210 procijenjena u iznosu od 1.783,82 EUR ( 1,58 EUR /
m?2), no kako je prema gore opisanom Ugovoru o kupoprodaji pravni prednik stecajnog duznika
eventualno kupio povrsinu koja bi predvidivo mogla iznositi 9/32 dijela ( alikvotni dio Cestice kako je
naprijed opisano) 317,63 m2 , to eventualni predmet prodaje moze biti povrsina od 317,63 m2 ¢ija bi
vrijednost sukladno nalazu vjestaka ( 317,63 x 1,58 EUR) iznosila 501,85 EUR. Dopunom nalaza



obuhvacen je i natkriveni rostilj ( navodno ga je sagradio pravni prednik stecajnog duznika) koji se
proteze dijelom na kcbr. 8209 dijelom na kcbr. 8210 1 koji je procijenjen na sveukupnu vrijednost od
800,00 EUR. Rostilj se prema snimci ( vjestak nije odredio povrSinu po pojedinoj Cestici) nalazi sa 4/5
povrsine na predmetnoj Cestici, te dio procijenjene vrijednosti od 4/5 od 800,00 EUR ili 640,00 EUR
treba dodati na vrijednost zemljista. Slijedom navedenog predvidivi dio kébr. 8210 od 317,63 m2 koji
je bio stecen kupoprodajnim ugovorom uvecan za pripadajuci dio sagradenog rostilja ima sveukupnu
procijenjenu vrijednost od 1.141,85 EUR. Kako je svojim podneskom od 24.6.2025.g. ponuden
dvostruki iznos u odnosu na procijenjenu vrijednost, to proizlazi da bi se kupoprodajom mogla
ostvariti cijena od 2.283,70 EUR.

Nastavno na opisan pravni status izvrSene kupoprodaje izmedu Stjepana Rozi¢a (Josip) kao
prodavatelja i pravnog prednika stecajnog duznika, ocito se radi o neprovedivom ugovoru u
zemljisSnim knjigama, te u slucaju daljnje prodaje nekretnine za koju je sada stecajnom duzniku
poznato da na opisani nacin nije upisiva u zemljiSne knjige i nije uopée poznata stvarno steena
povrsina niti da li je prodavatelj uopce bio vlasnik, nesporno se u sluc¢aju daljnje prodaje ponudacu,
steCajni duznik izmedu ostalog izlaze i s jedne strane potencijalom sudskom sporu koji bi proizasao iz
takve kupoprodaje, to i eventualnoj odgovornosti za Stetu koja bi mogla nastati. Takva pak
neizvjesnost ima za posljedicu ne predvidivi daljnji tijek stecajnog postupka i uopcée raspolozbe tako
ostvarenom ste¢ajnom masom, sa ujedno nepredvidivim moguéim sudskim troskovima kao i
redovnim troskovima nastavka ovog ste¢ajnog postupka ( usluge knjigovodstva, ureda ste¢ajnog
upravitelja i drugih materijalnih troskova). Slijedom navedenog, namece se pitanje svrsishodnosti
prihvata ponude, no u tom smislu prepusta se odluka skupstini vjerovnika.

Il ZAKLJUCAK

Nastavno na opisan pravni status nekretnina i uzimajuci u obzir predvidive povrSine zbog neurednosti
samih ugovora, te predvidive rizike za stecajnog duznika koji proizlaze iz navedenog statusa, nastanka
troskova nastavka ste¢ajnog postupka nad steCajnom masom, te €injenicu da bi od prodaje prema
naprijed obrazlozenom tumacenju samih Ugovora o kupoprodaji koji ne definiraju to¢no predmet i
povrsinu kupoprodaje, prihvatom ponude bila ostvarena sveukupna predvidiva kupovnina od 3.033,46
EUR, predlaze se da skupstina vjerovnika donese odluku od pristigloj ponudi.

Stecajni upravitelj:

Zdravko Mitak dipl. oec.
Zagreb, 11.11.2025.g.
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