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POSLOVNI BROJ: 1. 5t-159/2014-1658

STECAJNI VJERQOVNIK: TOMISLAV BAUS, 01B:35552868009, Pirovac, Dublje 9 A
lex Split, Biogradska 6/

STECAJN! DUZNIK: ATRIUM SPALATUM d.o.0. u ste€aju, Split, Poljitka cesta
20 b, OIB 75237018400

PODNESAK STECAJNOG VJEROVNIKA

za SKUPSTINU VJEROVNIKA od 14.05.2025, godine u 9,00 sati,
a kojim podneskom stefajni vjerovnik traZi od suda, da se u

dnevni red uvrste | da odgovor na relevantna u nastavku

postavijena pitanja }( E

Kako sukladno zakonskim odredbama kroz Skupétinu vijerovnika kao tijelo ste€ajnog

postupka, ste€ajni vierovnici Stite svoje interese, te odluCuju o tijeku postupka, trazim od
suda koji vodi Skupstinu vjerovnika da ovim podneskom postavljena pitanja uvrsti u dnevni
red Skupitine pod todkom 3. Razno, te da ovo traZenje stelajnog vjerovnika, kao
zakonskog zastupnika stedajnog duZnika do nastupanja pravnih posliedica otvaranja
steéajnog postupka i viasnika stetajnog duZnika koji 3titi interese svih stecajnih vierovnika,
kao i odgovore suda na postavijena pitanja, unese u zapisnik Skupstine, a pitanja su
slijedeca:

1. Zasto je sud | na temelju ega drudtvu ADRIATIC ASSETS d.o.o. ustuplo
viasnistvo 5.656,24 m2 podzemne garaze u stambenc posloviiom objektu
+Firule-Lazarica” u Splitu za 0 kn/EUR-a, a za koje m2 podzemne garaZe je
sud zauzeo sfav da predstavijaju zajedni¢ke dijelove zgrade kad je u pitanju
njithova procjena?

2. Zadto Je sud drusStvu ADRIATIC ASSETS d.o.0. prodao pravo dradenja koje je
u suvlasnidtvu viasnika stanova | poslovnih prostora u objektu ,Firule-
Lazarica”, te pravo gradenja na dvoru 705 m2, a koji dvor predstavija
zajednitke dilelove zgrade i to sve za hagatelnu cljenu od 42.694,67 EUR-a?

3. Zadto sud nife prihvatio pravomoéne odluke Zupanijskog suda u Splitu kao
mjerodavne, istinite | relovantne za ovaj ste€ajni postupak, a kojim odiukama
je u viSe navrata pravomodéno utvrdeno, da H-ABDUCO d.o.0. nije pruZio
dokaze o visini svog potraivanja, te da ADRIATIC ASSETS d.o.0. ne mofe
stupltl na mjesto H-ABDUCO d.c.o prije nego ii se utvrdl postojanost
dugovanja prema H-ABDUCU d.c.0.7

4. Zasto Skupéstina vjerovnika nije sazvana od drugog mjeseca 2019. godine?
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OBRAZLOZENJE ZA POSTAVLJENA PITANJA

Procjenu podzemne garaZe u stambeno poslovnom objektu ,Firule-Lazarica” u
Splitu, koja je izgradena na Cetir | po etaZe, sa 341 parking mjestom, bruto razvijene
povriine 13.338,00 m2, netc 9.629,03 m2, izvr3io je sudski vieStak Hrvoje Balija iz
Zagreba, navodedi u svom nalazu | misljenju, da se u garaZi nalazi 341 parking garaZno
mjesto i 6 spremista, ukupne neto povrsine 3.972,79 m2, te da njihova vrijednost iznosi
28.850.000,00 kn ili 3.901.752,12 EUR-a ( 1EUR (kn 7,3941), dok da ostala povréina
garafe od 5.656,24 m2 predstavija zajedni¢ke dijelove zgrade i tu povrdinu vjestak
NIJE PROCLJENJIVAC NIT! ODREDIO NJENU VRIJEDNOST,

Zakljutkom je sud odredio prodaju garaZe kac samostalne uporabne cjeline
ukupne tlocrtne povrsine 9.629,03 m2, iako za takvu povrSinu garaZe procjenu sud nije
imao, s obzirom da je sud pokionio vjeru vjestaku Balija iz Zagreba, koji nije procijenio
5.656,24 m2 garaZe navode(i da su to zajedni¢ki dijelovi zgrade.

Ako je sud | povjerovao viestaku da 5.656,24 m2 predstavlja zajednicke dijelove zgrade /a
otito je da nije, jer je odredic prodaju 9.629,03 m2/, namede se opravdano pitanje, kako
sud moze prodavati zajednicke dijelove zgrade???

Procjena i nalaz vjeStaka Balije da garaZa vrijedi 28.850.000.00 kn ili 3.901.752.12
EUR-, jedva pokriva troSkove pripremnih radova, kao $to su trodkovi prava gradenja,
komunalnog i vodnog doprinosa, te projekine dokumentacije, jer samo i troSkovi /hez
gradnje/ dokazano iznose 28.233.027 60 kn, $to bi u slobodnom prijevodu znagilo, da je
predmetna garaza bruto povrSine 13.338 m2 odnosno neto povrsine 9.629,03 m2
doslovno izgradena od paucinel!l

Da s procjenom, prodajom i ustupanjem garaZe drudtvu ADRIATIC ATESST d.o.0. iz
Zagreba neito debelo nije u redu, razvidno je i iz izvje§ca stecajne upraviteljice za ovu
skupstinu u kojem se navodi da knjigovodstvena vrijednost garaze povrsine 9.629.03
m2 iznosi 7.303.089.71 EUR-a, da je procijenjena vrijednost garaZe 3.829.053,02
EUR-a, a da je postignuta cijena garaZze sa ADRIATIC ASSETS d.o.0. 2.302.077.11
EUR-a, pogotovo kad se uzmu u obzir naprijed navedene {injenice, da je samo procjenu
garaze vriio vjeStak iz Zagreba, dok su sve ostale nekretnine steéajnog duZnika
procjenjivane po vjestaku iz Splita, da je vieStak od ukupne povrSine garaZe 9.629,03
m2 procijenio samo 3.972,79 m2, te injenica da je samo garaza od_svih drugih
nekretnina procilenfena manje od knjigovodstvene vrijednosti | da je jedino garaZza
postigla manju cijenu od knjigovodstvene vrijednosti i to manju za viSe od tri
puta.

Pa to je nosens i ofito je da ovo pitanje zahtijeva reviziju, koju je stedajni vjerovnik
vi§e puta od suda i traZio.
Na sve istaknute ginjenice i okolnosti postoje dokazi u steéajnom spisu.

2,

Pravo gradenja osnovano je na fest. zem. 820/1, ZU 15816, KO Split, ukupne
povrsine 4335 m2, od &ega je zemljiste ispod zgrade Firule-Lazarica” upisane u ZU
15817, KO Spiit, povrsine 3830 m2, a neplodno, dvor povrsine 705 m2.

Svakom kupcu stana, poslovnog prostora, ureda, sa kupnjom nekretnine etaZnog
vlasni$tva pripao je i suvlasnicki udio prava gradenja u omjeru koji pripada toj nekretnini, te
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za ta] i takav udio suvlasnistva prava gradenja kupci su izvrSili uknjiZzbu u zemljidnim
knjigama sada na svoje ime.

Dvor koji se nalazi uz zgradu povrSine 705 m2 predstavija zajednitki dio prava

gradenja ~nekretnine svin suviasnika zgrade jer je dvor potreban za redovnu upotrebu
zgrade,
Na suviasnitkim zajedni¢kim dijelovima zgrade ne moZe s sieéi viasniStvo, pa je
nedvojbeno da je sud prodajuéi izgradeno pravo gradenja nezakonito raspolagao sa
suvlasnitkim dijelovima viasnika stanova, poslovnih prostora, ureda i zajednickim
dijelovima zgrade.

Sudski viedtak Jure Malenica utvrdio je, trziSnu vrijednost prava gradenja u iznosu
od 22.558.799,26 kn ill 2.994.067,20 EUR-a, 2 trZziSnu vrijednost pravom gradenija

opterefencg zemliista u iznosu od 428.085.23 kn flf 56.926.22 EUR-a, pa se s pravom
namece pitanje, kako to sud pravo gradenja koje po vjeStaku vrjedi 2.994.067 EUR-a,
prodaje po vjestaku utvrdenoj cijeni pravom gradenja optereéenog zemljiSta za iznos od
56.926,22 EUR-a, odnosno za postignutu cijenu od 42.694,67 EUR-a?

Predmetno pravo gradenja nikada nije bilo optereteno zaloZznim pravom, niti je pravo
zaloga u bilo &iju korist bilo upisano.
ADRIATIC ASSETS d.o.0. nije raziutn! vjerovnik na pravu gradenja.

Na zajedni¢kom dijelu prava gradenja (dvor 705 m2) nalaze se Stekati raznoraznih
ugostitelja, koli mjeselni najam od Stekata moze pokriti cijenu od 42.694,67 EUR-a, za
koju cijenu je sud prodao cjelokupno pravo gradenja osnovano na Cestzem. povriine
4335 m2iHl

Tko naplacuje ¢ijenu od $tekata koii su postavijeni na zalednitkom dijelu zqrade?

3.

Zupanijski sud u Splitu je pravomoénom odiukom dva puta potvrdio da H-ABDUCO
d.c.o0. nije pruZio dokaze iz kojeg bi bila razvidna visina njegovog potraZivanja, s
naslova zaklju€enih ugovora o kreditu izmedu Hypo banke | ATRIUM SPALATUM d.o.o., te
da s obzirom da su mu prenesena samo nenamirena potraZivanja iz tih ugovora o kreditu
koja nisu utvrdena, da ADRIATIC ASSETS d.o.0. ne moZe stupitl na mjesto H-
ABDUCO d.o.0. prije nego I se utvrde sve relevantne &injenice i okolnostl prijenosa
trakbine, odnosno prije nego li se utvrdi postojanost dugovanja prema H-ABDUCU
d.c.o. od strane ste€ajnog duZnika ATRIUM SPALATUM d.o.0. Spilit._

Stedajni sud u posjedu je navedenih javnih isprava Zupanijskog suda u Splitu.

4.

Kroz SkupStinu vijerovnici izraZavaju svoju volju i 8tite svoje interese te odiuéuju o

tileku postupka, a kako se Skup3tina nije odrZala ima viSe od Sest godina to je jasno da
se ste€ajnl postupak nije proveo transparenino i pravedno i da steajni sud nije zastitio
stefajne vierovnike.
U stetajnom postupku evidentna je zloupotreba vjerovnika ADRIATIC ASSETS koji je
svojim nadglasavanjem manjine uz pomo¢ steajne upraviteljice koja je sudu dala izrititu
suglasnost da ADRIATIC ASSETS stupi na mjesto H-ABDUCO d.o.0. i suda ostvario
interese koji nisu zajednicki interesi ostallh vierovnika.

Pirovac, 14.05.2025.
Stedajni vjerovnik
Tomislav Baus
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