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Stečajni upravitelj
Božidar Brkljač
Šime Devčića 3, Zagreb
Ured: Ribnjak 3a, Zagreb

Zagreb, 28.02.2019. godine

TRGOVAČKI SUD U ZAGREBU 
Na St-1037/12 


Obrazac 20.

IZVJEŠĆE STEČAJNOGA UPRAVITELJA ZA SKUPŠTINU VJEROVNIKA

PRODAJA NEKRETNINA U VLASNIŠTVU STEČAJNOG DUŽNIKA NA LOKACIJI 
KAŠTEL SUĆURAC – SPLIT SA PRIJEDLOZIMA STEČAJNOG UPRAVITELJA



1. Vrijednost zemljišta prema procjeni stalnog sudskog vještaka za graditeljstvo Zvonka Benjaka, dipl. inž.građ. iz veljače 2013.g. iznosi 70€/m2 (1€=7,45 kn)

I. Zemljišta u Kaštel Sućurcu kod SPLITA, k.o. Kaštel Sućurac– otplaćena u cijelosti, u vlasništvu stečajnog dužnika kupljena temeljem Ugovora o kupoprodaji od 26.04.2005. godine od društva NAUTIKA CENTAR NAVA d.o.o. iz Splita

k.č. 7149/2 površine 36 m2, iznos od 2.520,00 € odnosno 18.774,00 kn
k.č. 7185 površine 895 m2, iznos od 62.650,00 € odnosno 466.742,50 kn
k.č. 7181 površine 521 m2, iznos od 36.470,00 € odnosno 271.701,50 kn
					           sveukupno: 757.218,00 kn


II. Zemljišta u Kaštel Sućurcu kod SPLITA, k.o. Kaštel Sućurac - djelomično otplaćena

k.č. 7186, površine 2.733 m2, iznos od 191.310,00 € odnosno 1.425.259,50 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 23,36% odnosno 332.869,72 kn,
k.č. 7187 površine 1416 m2, iznos od 99.120,00 € odnosno 738.444,00 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 23,36% odnosno 172.463,78 kn,
k.č. 7149/1, površine 271 m2, iznos od 18.970,00 € odnosno 141.326,50 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 32,20% odnosno 45.511,92 kn,
k.č. 7150 površine 324 m2, iznos od 22.680,00 € odnosno 168.966,00 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 32,20% odnosno 54.412,78 kn,
k.č. 7151, površine 115 m2, iznos od 8.050,00 € odnosno 59.972,50 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 32,20% odnosno 19.313,18 kn,
k.č. 7169/3 površine 765 m2, iznos od 53.550,00 € odnosno 398.947,50 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 32,20% odnosno 128.474,62 kn
k.č. 7169/2 površine 5571 m2, iznos od 389.970,00 € odnosno 2.905.276,50 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 29,60% odnosno 859.908,44 kn
			                sveukupno otplaćeno: 1.612.954,44 kn

Prema procjeni stalnog sudskog vještaka kada se zbroji vrijednost zemljišta u vlasništvu stečajnog dužnika i vrijednost otplaćenog dijela zemljišta dobije se iznos od 2.370.172,44 kn.

2. Vrijednost zemljišta prema očitovanju Porezne uprave, Područnog ureda Split, Ispostava Kaštela

Dana 09.01.2019. godine stečajnom upravitelju Županijsko državno odvjetništvo u Zagrebu, dostavilo je očitovanje Porezne uprave, Područnog ureda Split, Ispostava Kaštela o tržišnoj vrijednosti nekretnina u kojem je iskazano da vrijednost:
- poljoprivrednog zemljišta za č. zem. 7149/2, 7185, 7181 k.o. K. Sućurac iznosi 635,26 kn/m2,
- građevinskog zemljišta za č. zem. 7149/2, 7185, 7181 k.o. K. Sućurac iznosi 1.501,91 kn/m2.

2a) Primjenjujući cijenu po m2 za poljoprivredno zemljište odnosno 635,26 kn/m2 vrijednost zemljišta iznosi:

I. Zemljišta u Kaštel Sućurcu kod SPLITA, k.o. Kaštel Sućurac– otplaćena u cijelosti

k.č. 7149/2 površine 36 m2, iznosi 22.869,36 kn
k.č. 7185 površine 895 m2, iznosi 568.557,70 kn
k.č. 7181 površine 521 m2, iznosi 330.970,46 kn
                                      sveukupno: 922.397,52 kn


II. Zemljišta u Kaštel Sućurcu kod SPLITA, k.o. Kaštel Sućurac - djelomično otplaćena

k.č. 7186, površine 2.733 m2, iznosi 1.736.165,58 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 23,36% odnosno 405.568,28 kn,
k.č. 7187 površine 1416 m2, iznosi 899.528,16 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 23,36% odnosno 210.129,78 kn,
k.č. 7149/1, površine 271 m2, iznosi 172.155,46 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 32,20% odnosno 55.434,06 kn,
k.č. 7150 površine 324 m2, iznosi 205.824,24 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 32,20% odnosno 66.275,41 kn,
k.č. 7151, površine 115 m2, iznosi 73.054,90 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 32,20% odnosno 23.523,68 kn,
k.č. 7169/3 površine 765 m2, iznosi 485.973,90 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 32,20% odnosno 156.483,60 kn
k.č. 7169/2 površine 5571 m2, iznosi 3.539.033,46 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 29,60% odnosno 1.047.553,90 kn
			                sveukupno otplaćeno: 1.964.968,70 kn

Sveukupno kada se zbroji vrijednost zemljišta u vlasništvu stečajnog dužnika i vrijednost otplaćenog dijela zemljišta dobije se iznos od 2.887.366,22 kn.


2b) Primjenjujući cijenu po m2 za građevinsko zemljište odnosno 1.501,91 kn/m2 vrijednost zemljišta iznosi:

I. Zemljišta u Kaštel Sućurcu kod SPLITA, k.o. Kaštel Sućurac– otplaćena u cijelosti

k.č. 7149/2 površine 36 m2, iznosi     54.068,76 kn
k.č. 7185 površine 895 m2, iznosi 1.344.209,45 kn
k.č. 7181 površine 521 m2, iznosi    782.495,11 kn
                                     sveukupno: 2.180.773,32 kn




II. Zemljišta u Kaštel Sućurcu kod SPLITA, k.o. Kaštel Sućurac - djelomično otplaćena

k.č. 7186, površine 2.733 m2, iznosi 4.104.720,03 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 23,36% odnosno 958.862,60 kn,
k.č. 7187 površine 1416 m2, iznosi 2.126.704,56 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 23,36% odnosno 496.798,19 kn,
k.č. 7149/1, površine 271 m2, iznosi 407.017,61 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 32,20% odnosno 131.059,67 kn,
k.č. 7150 površine 324 m2, iznosi 486.618,84 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 32,20% odnosno 156.691,27 kn,
k.č. 7151, površine 115 m2, iznosi 172.719,65 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 32,20% odnosno 55.615,73 kn,
k.č. 7169/3 površine 765 m2, iznosi 1.148.961,15 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 32,20% odnosno 369.965,49 kn
k.č. 7169/2 površine 5571 m2, iznosi 8.367.140,61 kn 
                                                  – stečajni dužnik otplatio je 29,60% odnosno 2.476.673,62 kn
			                                           sveukupno otplaćeno: 4.645.666,56 kn

Sveukupno kada se zbroji vrijednost zemljišta u vlasništvu stečajnog dužnika i vrijednost otplaćenog dijela zemljišta dobije se iznos od 6.826.439,88 kn.



	Postupajući po odluci skupštine vjerovnika održane dana 11. listopada 2018. godine stečajni upravitelj je pribavio procjenu tržišne vrijednosti za č. zem. 7149/2, 7185, 7181 k.o. Kaštel Sućurac u kojoj je Porezna uprava, Područni ured Split, Ispostava Kaštela navela dvije vrijednosti za te zemljišne čestice i to pozivajući se na zonu u kojoj se nalaze navedene čestice i to da u istoj zoni te čestice vrijede kao poljoprivredno zemljište 635,26 kn/m2 (85,27 €/m2), a kao građevinsko zemljište vrijede 1.501,91 kn/m2 (201,60 €/m2).

	Kako je stalni sudski vještak za graditeljstvo, sve čestice zemljišta u toj zoni, i ove naprijed spomenute koje su otplaćene u cijelosti pod točkom I. i one koje su djelomično otplaćene pod točkom II., u veljači 2013. godine procijenio na iznos od 70 €/m2, odnosno u kunskoj protuvrijednosti čestice pod točkom I. u iznosu od 757.218,00 kn, a čestice pod točkom II. djelomično otplaćene u iznosu od 1.964.968,70 kn, što sveukupno iznosi 2.370.172,44 kn.
	
	Prema procjeni Porezne uprave, Područni ured Split, Ispostava Kaštela iz 2018. godine, primjenjujući podatak za vrijednost poljoprivrednog zemljišta 85,27 €/m2, sveukupna vrijednost zemljišta pod I. i II. u kunskoj protuvrijednosti iznosi 2.887.366,22 kn.

	Uspoređujući ove dvije procjene, stalnog sudskog vještaka iz 2013. godine i Porezne uprave iz 2018. godine, može se zaključiti da su u suglasju iz razloga što je procjena sudskog vještaka iz 2013. godine niža za 15,27 €/m2 od procjene Porezne uprave iz 2018. godine, pa bi se kao relevantna procjena i početna cijena u postupku prodaje trebala uzeti procjena Porezne uprave iz 2018. godine na iznos od 2.887.366,22 kn, a obzirom na protek vremena od 6 godina u odnosu na procjenu sudskog vještaka iz 2013. godine.



	Shodno iznesenom stečajni upravitelj predlaže da skupština vjerovnika donese slijedeće odluke:

1. daje se suglasnost stečajnom upravitelju da izvrši prodaju nekretnina stečajnog dužnika i to pobliže opisanih pod točkom I. i II. ovog izvješća kao jedinstvena cjelina i to prikupljanjem pisanih ponuda putem javnog oglašavanja na web stranicama sudačke mreže, s tim da se ponude dostavljaju javnom bilježniku kod kojeg će biti i javno otvaranje ponuda,
2. na prvom oglasu za prodaju navedenih nekretnina, nekretnine se ne mogu prodati ispod utvrđene cijene u iznosu od 2.887.366,22 kn,
3. ukoliko nekretnine ne budu prodane na prvom oglasu, na drugom oglasu neće se moći prodati ispod 75% od utvrđene cijene što iznosi 2.165.524,67 kn,
4. ukoliko se nekretnine ne unovče i na  drugom oglasu, na trećem oglasu se neće moći unovčiti ispod 50% utvrđene cijene što iznosi 1.443.683,11 kn,
5. ukoliko se i na trećem oglasu ne unovče nekretnine, na četvrtom oglasu neće moći biti unovčene ispod 25% od utvrđene cijene što iznosi 721.841,56 kn,
[bookmark: _GoBack]6. ukoliko se i na četvrtom oglasu ne unovče nekretnine, na svim daljnjim oglasima do prodaje, cijena nekretnina umanjivat će se za 10% u odnosu na prethodni oglas.
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