IZVJESCE STECAINOGA UPRAVITELJA O TIJEKU STECAJNOGA POSTUPKA I
STANJU STECAJNE MASE

(povodom razrjefenja od 19. kolovoza 2015.g.)

Nadlezni trgovacki sud _u Splitu
Poslovni broj spisa __St-151/2019 (ex 6 St-2003/2016)

Duznik (ime i prezime / tvrtka ili naziv, OIB, adresa / sjediste) ZAKUP d.o.0. ,.u
ste¢aju” (OIB:), Split, Zrinjsko-Frankopanska 68

Uvod

Trgovacki sud u Dubrovniku je RjeSenjem od 19. kolovoza 2019.godine (prvi radni dan nakon
godidnjih odmora) razrijeio me duZnosti ste¢ajnog upravitelja u postupku St-151/2019. (ex St-
2003/2016). Istim rjeSenjem sam zaduZen izraditi izvjedCe o tijeku stetajnog postupka i stanju
steajne mase s obvezom dostavljanja istog Sudu te predaje svoje duZnosti novom steCajnom
upravitelju i sve u roku od 3 dana.

Uvazavajuci RjeSenje Suda i obveze koje proizlaze iz istog, odmah po uvidu u isto rjedenje
pristupio sam izradi ovog izvjed¢a.

Slijedom toga istiem da sam Sudu dostavio 12.07.2019. tromjesecno izvje$ée koje se odnosilo
na razdoblje od 06.04. do 12.07.2019.godine i objavljeno je na E-oglasnoj 18.07.2019.g.
Imajuci to u vidu ovo ée izvjeiée obuhvacat razdoblje od 13.07. do 21.08.2019.godine s
nastojanjem da u istom budu sadrzani svi relevantni podaci o dosadasnjem tijeku steajnog
postupka i steCajni masi, kao i o dosadasnjim prilivima 1 odlivimia sredstava, ispunjenim
obvezama ste¢ajne mase, do sada nastalim a neisplacenim troskovima steéajnog postupka
ukljucujici i obradun nagrade i troskova steCajnog upravitelja sukladno Stedajnom zakonu i
vaze¢oj Uredbi koja to regulira.

I. TUEK STECAINOGA POSTUPKA U RAZDOBLIJU
OD_ 13.07.2019. DO 21.08.2019.g0dine

Navesti radnje koje je steajni upravitclj poduzeo u odredenom razdoblju radi prikupljanja stcéajne masc u skladu sa SVojim
duZnostima, popis postupaka pred sudovima i drugim tijelima u kojima je sudjelovao, popis radnika koji su nastavili s radom,
dati podatak ima li duznik izgleda za nastavak poslovanja i moguénost za izradu stetajnoga plana, dati misljenje o mogucnosti
zakljucenja stetajnoga postupka, odnosno ito sprjecava zakljucenje ste€ajnoga postupka.

U proteklih nesto vise od mjesec dana na koje se odnosi ovo izvjesce, pored tekuéih aktivnosti,
steCajni upravitel] je:

- isplatio iznos od 22.992 60 kuna vjerovniku Ste¢ajna masa iza TOWN d.0.0. u steCaju nakon
Sto mu je dostavljen broj transakcijskog ratuna tog vjerovnika, koji nije bio raspolozivim
prilikom isplate ostalim vijerovnicima po prvoj djelomicnoj diobi,

- Ranije sam dostavio Sudu ispravljenu tablicu drugog viSeg isplatnog reda u kojoj je bila
ukljucena i navedena zaostala isplata,

- Pravovremeno, nakon uvida u Poziv FINA-e objavljenog na njenoj Web stranici, uplatio na
njen raCun iznos od 2.800,00 kuna na ime predujma troskova elektronicke drazbe koju ona
provodi za prostor u Dubrovniku,

- Prema zaklju¢cima sa roéista od 03. stpnja 2019.godine angazirao sudskog vjeStaka za
posebnu procjenu nekretnina-zemljista, zk.u. 15522, 15523 i 18846, koje se nalazi uz hotel
Corner, te za doponu vje$tva nekretnine — hotel Corner Split u kojoj bi trebala biti obrazlozena
prihodovna metoda.
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Kod navedenog imao se u vidu i podnesak razluénog vjerovnika KOTEKS d.d Split od 02.
07.2019.godine.

- Prema posebnom vjestvu za gestice zemljidta obuhvadene navedenim z.k. uloscima, ukupne
povrsine 1232 m2 procjenjena tr¥idna vrijednost iznosi 3.695.000,00 kuna, ili cca 400 EURA
po metru kvadratnom. S obzirom na lokaciju na kojoj se nalazi zemljiste procjena bi bila i veca
kad bi procjenjivano zemljiste bilo Jedinstvena Cestica i kad bi imalo osiguran adekvatan
pristup, Sto bi znagilo otkup graniénih estica ili njihovih dijelova od vlasnika tih Sestica, ili
regulirano pravo sluZnosti. Nakon procjene zemljista, ukupna procjenjena vrijednost hotela
Corner i okolnog zemljista u vlasnigtvu Zakup d.o.0. ,,u steaju” iznosi 27.415.000,00 kuna ( H
Cormer 23.720.000,00 kuna, a okolno zemljidte povrsine 1232 m 3.695.000,00 kuna).

- Prema Generalnom urbanisti¢kom planu Grada Split predmetno zemljiSte se nalazi u zoni M2,
koja je dominantno gospodarska 70 % i stambena 30%. Minimalna povrsina za gradnju je 500
m2. Samo jedna Eestica u sklopu ukupnog procjenjivanog zemljidta ima toliku povrsinu.

- U svezi s pitanjem da li hotel Corner moze prema vazeéim propisima poslovati i zadovoljiti
uvjete za odobrenje poslovanja bez da ima parkiralidte na okolnom zemljiStu nema
Jednoznaénog odgovora. Prema GUP-u Grada Split hotel sa 4* (zvjezdice), kakav je Cormner,
mora imati minimum 0,7 parkirnih mjesta po smjestajnoj jedinici, $to 40 SJ x 0,7 PM zahtijeva
ukupno 28 parkirnih mjesta. Zemljiste koje je predmet posebne procjene, sada u funkciji
parkiralista, nema reguliran legalan pristup na isto, a zasto je potrebno osigurati preduvjete i to
ne samo vlasniCke i prava sluZnosti veé i standarde i suglasnosti prema vaze¢im prometnim
propisima. Drugo moguce rjeSenje je dugoro¢ni zakup parkiraliSta u biizoj okolini hotela, §to
Cesto prakticiraju i drugi hoteli koji nemaju vlastitih parkiralista. U konkretnom slu¢aju to bi
bilo na ustrb javnih parkiraliita.

- Po pitanju vremenskog obuhvata planimih prihoda, operativnih trokova i neto prihoda u
prihodovnoj procjeni hotela Corner, sudski vjeStakje u dostavljenoj ranijoj procjeni koristenjem
faktora M (faktor sadasnje vrijednosti kapitalizacije), koji iznosi 10,27, obuhvatio razdoblje
duZe od 10 godina, $to nije adekvatno i dostatno obrazlozio u procjeni. Inade, se desetogodi$nje
razdoblje smatra relevantnim kod procjene prihodovnom metodom kao i kod projekceija za
druge potreba (investicijske studije 1 dr.). Sustina je da se buduci prihodi i neto prihodi
diskontiranjem svode na sadasnju vrijednost za $to je koriiten veé spominjani faktor M.

- Sto se tice izvr$nog gradevinskog akta za nekretnine-zemljiSte usmeno je kontaktiran nadlezni
sluzbenik Upravnog odjela za prostorno uredenje i graditeljstvo Grada Splita. Prem usmenoj
informaciji nema izviSnog gradevinskog akta za gradnju na zemljiStu koje je naknadno
procjenjivano, za $to se oéekuje i pismena potvrda.

- Sve navedeno i ¢injenica da je hotel Corner nastanjen prije viSe od dvije godine ukazuje da
po Zakonu na dodanu vrijednost, &l. 40. sve nekretnine, $to zna&i Hotel Corner i okolno
zemljiSte, nisu oporezive porezom na dodanu vrijednost (PDV).

- Nakon svega navedenog stvorene su pretpostavke za odrzavanje novog rodista za utvrdivanje
vrijednosti nekretnina u Splitu (Hotel Corner i okolno zemljiSte, konkretno upisnih u KO, Split,
zku 15522, 15523 i 18846.

- Nekretnina — poslovni prostor u Dubrovniku u postupku je prodaje putem elektronitke drazbe
koju provodi Fina i za istu je placen predujam,

Jos nisu zakazana ro¢ista na Trgovatkom sudu u Splitu u predmetima 10 P-437/18 tuzitelj

CAPRICORNO d.o.0.i. 10 P-438/18 u tuZitelf ALCA ZAGREB d.0.0. a odnose na Sporove u
kojima tuzitelji Zele dokazati neosnovanost osporavanja njihovih trazbina.



II. STANIJE STECAJNE MASE

U pogledu stanja imovine koja ¢ini steCajnu masu nije bilo nikakvih promjena, sa stajalista
njenog unovéavanja.

Medutim, promjene su uslijedile kod naplate tekuéih zakupnina koje su prihod ste€ajne
mase, te kod ve¢ obavljene prve djelomicne diobe.

U pregledu koji slijedi da je se prikaz visine i strukture priliva i odliva sredstava u ovom
steCajnom postupku, kako za ovo izvjeStajno razdoblje, tako i za cijelo vrijeme dosadasnjeg
tijeka stec¢ajnog postupka.

Struktura priliva i odliva

B Do 12.07.19. [ 13.07. - 21.08.19. Ukupno
Prilivi
a) zakupnine 1.417.215,35 89.646 .49 1.506.861,84
b) kamate 58,31 4,40 62,71
UKUPNO 1.417.273,66 89.650,89 1.506.924,55
Odlivi
a) Isplata I dj. dioba 877.007.40 22.992 60 900.000,00
b) Placeni PDV 251.337 .57 16.249 56 267.582.13
c) Vjestva nekretnina(bruto) 39.375,00 15,000,00 54.375,00
d) Knjig. usl. Revicon 16.089.68 0,00 16.089,68
¢) Bankarske naknade 1.271,97 70,30 1.342.27
f) Komun. naknada-Dbk 3.875.48 0,00 3.87548

) Komun. naknad-St 928.67 L17E 10 2.099,77

h) Kanc. materijal 1.171,80 0,00 1.171,80
1)Predujam FINA- el. drazba 0,00 2.800,00 2.800,00
1) Centar za vozila 17,94 0 17,94
UKUPNO 1.191.070,51 58.283 56 1.249.354,07
Prilivi -Odlivi 257.570,48

U prikazanom pregledu priliva i odliva vidlj
steCajnog postupka ostvareni u visini 1.5

ivo je da su ukupni prilivi u dosadasnjem tijeku
06.924.55 kuna i to uglavnom od zakupnina i

simboli¢no od kamata.

Na drugoj strani ukupni odlivi su iznosili 1.249.354,07 kuna, od &ega se najveéi dio odnosi
na isplatu po prvoj djelomi¢noj diobi odredenoj u visini 1,3251485 % utvrdenih trasbina
drugog isplatnog reda, ili nominalno 900.000,00 kuna, 3to &ini 72,04% ukupnih odliva.
Pored toga znaCajan udio u ukupnim odlivima ima i plaeni PDV u nominalnom iznosu od
267.582,13 kuna, a u relativnom 21,42 % ukupnih odliva. Ukupno navedene dvije stavke
¢ine 93,46 % ukupnih odliva.

Stanje sredstava na dan 21.08.2019. na iro ratunu steCajnog duznika iznosi 257.570.48
kuna i jednako je razlici izmedu ukupnih dosadasnjih priliva ( 1.506.924,55 kuna) i odliva

1.249.354,07 kuna).
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S obzirom na razrijesenje dosadadnjeg i imenovanje novog steajnog upravitelja u nastavkn je
potrebno obratunati dosadadnje troskove steCajnog postupka i to s osnova nagrade dosadadnjem
steCajnom upravitelju i naknade troskova koje je do sada financirao osobnim sredstvima.
Nagrada se u bruto iznosu obradunava na temelju do sada ostvarenih prihoda stecajne mase 1 uz
primjenu kriterija i nadina obradun iz vazeée Uredbe (NN 71/15) i izgleda kako slijedi:

Obracun bruto nagrade dosadaSnjem ste¢ajnom upraviteiju

Vrijednost unovéene stecajne mase — prihodi u kunama Nagrada u % Iznos
do 100.000,00 16 16.000,00
od 100.000,00 do 300.000,00 i2 24.000,00
od 300.000,00 do 500.000,00 10 20.000,00
od 500.000,00 do 1.000.000,00 40.000,00
od 1.000.000,00 do 1.506.924,55 35.484,72
Ukupno 135.484,72

Pored bruto nagrade treba kao trosak steCajnog upravitelja predvidjeti i doprinos za zdravstveno
osiguranje, kojeg plaéa poslodavac, u visini od 10.161.35 kuna, ili 7.5 % na bruto nagradu. Prema
tome, ukupni trosak dosadasnjeg steCajnog upravitelja s osnove nagrade iznosi 145.646,07 kuna.

Dosadasnji troskovi financirani osobnim sredstvima dosadasnjeg stetajnog upravitelja koji nisu
odobreni od strane Suda i nisu refundirani odnose se na postarine i to:

® Obi¢na posta-slanje ra¢una zakupnicima poslovnih prostora 55 x 3,10 kuna = 170,50 kuna

® Preporucena posta-podnesci Sudu — Dubrovnik

114.00 kuna

Ukupno:

28450 kuna

Navedene troskove, ako ih Sud prihvati, trebao bi mi isplatiti novoimenoni stegajni upravitel;..

I na kraju slobodno mogu konstatirati da buduéa nagrada novoimenovanog stecajnog ste¢ajnog
upravitelja nece biti ugrozena, s obzirom na vrijednst neunov&ene ste¢ajne mase. Da li bi trebao dodatno
sudjelovati u konaénom obraunu ukupne nagrade steCajnim upraviteljima bit ée stvar objektivne ocjene
1procjene na kraju stedajnog postupka, te tumadenja i primjene Uredbe o kriterijima i nadinu obraduna....

Neunovéena ste¢ajna masa je:

* Poslovni prostor u Dubrovniku — elektronitka drazba u tijeku,

* Hotel Corner i okolna zemljista u Splitu,

* Poslovni udio u Televizija Dalmacija d.0.0. nominalne vrijednosti 12.000,00 kuna,
ili 40 % temeljnog kapitala. Kontaktirani i zainteresirani za kupnju.

IV. RADNIJE KOIE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU

U nadleznosti novog stedajnog upravitelja.

Mjesto i datum ZAKUP d.o.o.

Split, 23.08.2019.¢. u ste€aju

Ste€ajni upravitelj
Frano Kristo

SPLIT
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