VINSKA KUCA JANA d.o.0. u stecaju d.o.o0. u ste¢aju St-792/2019

Obrazac 18.

I1ZVJESCE STECAJNOGA UPRAVITELJA O TIJEKU STECAJNOGA POSTUPKA 1
STANJU STECAJNE MASE 7.7.2021.g. do 14.10.2021.9.

Nadlezni trgovacki sud: Trgovacki sud u Zagrebu
Poslovni broj spisa: St-792/2019
DuzZnik: VINSKA KUCA JANA d.o.0. u ste¢aju, OIB 85324965757

1. Tijek stecajnog postupka

Rjesenjem suda od 22.10.2020.g. imenovan sam steajnim upraviteljem predmetnog ste¢ajnog
duznika, te je sa biv§im ste¢ajnim upraviteljem dana 27.10.2020.g. izvrSena primopredaja
duznosti.

Tijekom izvjestajnog perioda izvrSena je procjena vrijednosti pokretnina koje su prema
dostupnim podacima u vlasnistvu ste¢ajnog duznika, a nalaze se na lokaciji nekretnine
upisane u zk.ul. 5496 k.o. Sveta Jana. Prema procjeni vjeStaka ukupna trziSna vrijednost
pokretnina iznosi 35.330,00 kn.

Neposredno prije odrzavanja posebne skupstine vierovnika, ZDO koje zastupa Republiku
Hrvatsku, obavijestilo me je da Ministarstvo financija ima odredene podatke o sklopljenim
kupoprodajnim ugovorima u kojima je ugovorna strana bio ste¢ajni duznik. Kako u preuzetoj
1 dostupnoj dokumentaciji stecajnog duznika nisu zateceni bilo kakvi kupoprodajni ugovori,
kontaktiran je bivsi zakonski zastupnik gosp. Martin Petrovi¢. Isti je nakon navedenog
dostavio tri kupoprodajna ugovora i to slijede¢e ugovore:

1. Ugovor o kupoprodaji nekretnina sklopljen 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, ké.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.

IzvrSenim uvidom u zemljisnoknjizno stanje za predmetnu k.¢. 8209, proizlazi da je
ista upisana u zk.ul. 1538 k.o. Sveta Ana, da je prema povijesnom ZK izvatku na 7.
Suvlasni¢kom 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 ( kao 6/144 dijela ), da je povrsina u cetvornim metrima navedena kao 136, a
da je u zemlji$nim knjigama navedena Cestica povrSine 272 ¢hv ( preracunato 979,20
m2 ), da bi prema tome 6/144 dijela upisanih na prodavatelja ( nepoznat OIB ili IMBG
u zemljiSnim knjigama) iznosilo 11,33 ¢hv ( ili 40,79 m2). Nastavno na opisano, ocito



se radi o neprovedivom ugovoru u zemljisnim knjigama. S obzirom na predvidivu
malu oCekivanu trzisnu vrijednost predmetne nekretnine, a ¢injenici da bi stecajni
duznik trpio nuzno daljnje troskove uredenja imovinskih odnosa u cilju provedbe
upisa u zemljisSnim knjigama, kao prethodnog pitanja, upitna je uopce isplativost
poduzimanja daljnjih radnji za koje stecajni duznik nema niti raspoloziva financijska
sredstva. Slijedom navedenog daljnje postupanje biti ¢e vezano uz daljnju odluku
skupstine vjerovnika.

Prilog: Ugovor o kupoprodaji
ZK izvadci

. 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 — Prodiscak 8220 povrSine 142 ¢hv; Prodiscak 8221 povrSine
305 ¢hv; Podprodiscak 8210 povs % ¢hv, k.0. Sv. Ana, 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.

Izvr$enim uvidom u zemlji$noknjizno stanje za predmetne nekretnine proizlazi:

- ké. br. 8220 povrsine 283 ¢hv i ké.br. 8221 povrsine 611 ¢hv, upisana je u zk.ul.
3977 k.0. Sveta Ana, a kao suvlasnici svaki u % dijela upisani su Rozi¢ Josip, Prodin
dol 34 i Gregori¢ Ana, Prodin dol 34. Prema gore opisanom ugovoru, prodavatelj
Stjepan RozZi¢ nije upisani vlasnik, no upisane povrsine pojedinih k¢. uglavnom
ukazuju da je cilj predmeta prodaje bilo %2 navedenih Cestica. Nije poznato u kojim su
odnosima upisani vlasnici sa prodavateljem, no nesporno je i pogreSan opis nekretnine
u odnosu na zemlji§noknjizni upis. Slijedom navedenog proizlazi da u odnosu na
navedene k&.br. predmetni ugovor ne bi bio provediv u zemljiSnim knjigama. Pokusati
¢e se stupiti u kontakt sa prodavateljem radi eventualnog sklapanja aneksa
kupoprodajnog ugovora ukoliko je prodavatelj eventualni nasljednik upisanog
vlasnika Josipa Rozic¢a 1 pokuSaja upisa vlasniStva na 7 dijela.

- k€. br. 8210 koja je sadrzana u Ugovoru, proizlazi da je upisana u zk.ul. 4294 k.o.
Sveta Ana, te da u zemljiSnim knjigama na navedenoj k.¢. postoji viSe upisanih
suvlasnika. Prema ZK stanju proizlazi da prodavatelj Stjepan Rozi¢ nije upisan kao
suvlasnik, no na pojedinim suvlasnickim dijelovima, je Josip RoZi¢ upisan kao
suvlasnik 2. Suvlasnickog dijela od 8/32, Prodin dol 34/16 i da je na 6. Suvlasnickom
dijelu upisano isto ime i prezime sa adresom Zagreb, Bliznec 19. 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 to¢no definirana niti povr$ina niti
suvlasni¢ki dio koji je predmet kupoprodaje. Opis kupoprodaje kao % ¢hv ( ako bi
odrazavao suvlasnicki dio) ne odgovara niti jednom suvlasni¢kom dijelu kako je
upisano u zemljisnim knjigama. Slijedom navedenog proizlazi da predmetni ugovor ne
bi bio provediv u zemljisnim knjigama.

Nastavno na opisano, o€ito se radi o neprovedivom ugovoru u zemljiSnim knjigama. S
obzirom na predvidivu malu o¢ekivanu trzi$nu vrijednost predmetne nekretnine, a
¢injenici da bi ste€ajni duznik trpio nuzno daljnje troskove uredenja imovinskih



odnosa u cilju provedbe upisa u zemljisnim knjigama, kao prethodnog pitanja, upitna
je uopce isplativost poduzimanja daljnjih radnji za koje stecajni duznik nema niti
raspoloziva financijska sredstva. Pokusati ¢e se u granicama dostupnih podataka i
raspolozivih sredstava indentificirati eventualni odnosi upisanih vlasnika i
prodavatelja. Slijedom navedenog daljnje postupanje biti ¢e vezano uz daljnju odluku
skupstine vjerovnika.

Prilog: Ugovor o kupoprodaji
ZK izvadci

3. Ugovor o kupoprodaji nekretnina sklopljen izmedu Ivana Rozi¢a ( Ivan) IMBG
0312959390519, Prodin dol 37 kao prodavatelja i Vinske kuce Jana d.o.0. kao kupca
nekretnine opisane kao Zemljiste, povrSine 2748 ¢m, k.o. Sveta Ana, k¢.br. 7899,
8151/11. Ugovor je sklopljen dana 5.2.2002.g. 1 ovjeren kod javnog biljeZnika
Stjepana Volarica u Jastrebarskom pod brojem ovjere OV-794/02. Ugovorena
kupoprodajna cijena je iznosila 30.000,00 kn.

Uvidom u zemljisne knjige proizlazi slijedece stanje:

- k¢.br. 7899 k.o. Sveta Ana upisana je u zk.ul. 1925. Kao vlasnik nekretnine upisan je
Rozi¢ Ivan ml., Prodin dol 37. Kako se opis nekretnine i stanje zemljisnih knjiga za
navedenu Cesticu podudaraju, ishoden je ovjereni preslik kupoprodajnog ugovora, te
¢e biti podnesen prijedlog za upis vlasnistva.

- k. br. 8151/11 k.o. Sveta Ana upisana je u zk.ul. 1171 kao vlasnistvo 1/1 Rozié
Danice, Prodin dol 37. Slijedom navedenog proizlazi da prodavatelj nije upisani
vlasnik u zemljisnim knjigama, nije je poznat odnos izmedu upisanog vlasnika i
prodavatelja, te takoder proizlazi da u navedenom dijelu ugovor ne bi bio provediv u
zemljiSnim knjigama. U daljnjem tijeku ¢e se pokusati utvrditi odnos upisanog
vlasnika i prodavatelja. Slijedom navedenog daljnje postupanje biti ¢e vezano uz
daljnju odluku skupstine vjerovnika.

Prilog: Ugovor o kupoprodaji
ZK izvadci

U odnosu na nekretninu zk.ul. 5496 K.o. Sveta Ana, u tijeku je tre¢a elektronicka javna
drazba koja se odrzava od 15.12. do 29.12.2021.g.

2. Stanje steajne mase
Prema naknadno pribavljenim podacima o prometu po racunu stecajnog duznika, a

obuhvacajuci period od imenovanja za steCajnog upravitelja, ostvareni su slijedeci prilivi i
odlivi nov¢anih sredstava u periodu 23.10.2020.9. do 5.10.2021.9.:

A/ PRILIVI
- naplata zakupa i refundacija rezijskih troskova .................... 21.285,18
-kta. poTacunu ... 0,04

Ukupno prilivi 21.285,22



B/ ODLIVI

- placeni rezijski troskovi ( voda, struja, €isto¢aisl.)............... 13.723,84
- naknada platnog prometa ...l 954,40
- usluge knjigovodstvenog servisa ...........oovevviiiinninnnnn.. 3.000,00
-placeni PDV Lo 550,04

Ukupno odlivi 18.219,28

Stanje na racunu: 6.596,33 kn

Stecajni duznik sukladno odluci Skupstine vjerovnika je sklopio ugovor o zakupu, te s osnova
istog naplacuje zakupninu i ostvaruje refundaciju rezijskih trosSkova.

Troskovi platnog prometa vezani su uz odrzavanje racuna stecajnog duznika i platno
prometne usluge. Troskovi knjigovodstva su nuzni iz razloga $to je stecajni duznik bio u
obavezi urediti i predati financijska izvjesc¢a za nekoliko godina prije otvaranja stecaja, te je u
obavezi redovito ispunjavati porezno pravne obaveze podnosenja izvjestaja Poreznoj upravi,
te godisnjih financijskih izvjesca.

3. Prijedlog daljnjih radnji
U daljnjem tijeku postupka, biti ¢e poduzimane radnje u postupku unovcéenja nekretnine zk.ul.
5496 k.o. Sveta Jana elektronickom javnom drazbom, te aktivnosti na pokuSaju upisa
vlasniStva sukladno opisanim ugovorima o kupoprodaji.
Stecajni upravitelj:

Zdravko Mitak dipl. oec.
Zagreb, 14.10.2021.g.
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