Stecajna masa iza
ARENA Modna kuca d.o.o.
u stecaju, Cavle, Vrh Cavje 9.

Rijeka, 08. studeni 2023.

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U RIJECI
-na 7 St-644/2021

Predmet: Prijedlog odluka o nacinu i uvjetima unovcenja dijela nekretnina duznika u Pazinu

Skupstina vjerovnika Stec¢ajne mase iza ARENA Modna kuca d.o.o. u ste¢aju sazvana je za 16.
studenog 2023.

Pod to¢kom 2. dnevnog reda predvideno je donosSenje odluke o nacinu i uvjetima unovcéenja
dijela nekretnina vlasnistvo duznika u Pazinu. S tim u vezi iznosi se kako slijedi:

1. Na Skupstini vjerovnika odrzanoj 06. rujna 2023. vjerovnici su donijeli odluku o nacinu i
uvjetima prodaje (unovcenja) dijela imovine Stecajne mase i to dviju nekretnina upisanih u
zemljisnim knjigama Opdéinskog suda u Pazinu ZK odjel Pazin:

-ké.br. 11684 — PAZIN, DUBRAVICA, ukupne povrsine 2.035 m2 (DVORISTE, povriine 1356
m2, POSLOVNA ZGRADA, Pazin, Dubravica 2/9, povrsine 144 m2, POSLOVNA ZGRADA, Pazin,
Dubravica 2/8, povrsine 72 m2, POSLOVNA ZGRADA, Pazin, Dubravica 2/7, povrsine 463 m2);
-ké.br. 11688 — PAZIN, DUBRAVICA, ukupne povrsine 899 m2 (DVORISTE, povriine 178 m2,
DVORISTE, povriine 267 m2, KUCA, Pazin, Dubravica 2/6, povriine 351 m2, POMOCNA
ZGRADA, povrsine 103 m2).

Javna drazba odrzZana je dana 12. listopada 2023. godine, a kako na istoj nije bilo ponuditelja,
ista je ponovljena dana 15. studenog 2023. godine.

Prije i nakon donosSenja navedene odluke, odrzani su odredeni razgovori s predstavnicima
Grada Pazina, a vezano za prometnu povezanost navedenih nekretnina s gradskim i
Zupanijskim prometnicama. Iz tih razgovora dalo se zakljuciti da je nuZno osigurati kvalitetan
pristup kako na nekretnine u vlasnistvu Stecajne mase iza ARENA Modna kuéa d.o.o. u stecaju
(dalje: Stec¢ajne mase), tako i na ostale nekretnine na tom podrudju.

U Gradu Pazinu su ukazali da ¢e poduzeti odredene aktivnosti na planiranju ceste od glavne
ceste Pazin-Cerovlje prema jugu, zapadno od nekretnina u vlasnistvu Ste¢ajne mase, putem
nekretnine u vlasnistvu Grada Pazina oznacene kao kat.¢est. 2114 - put (javno dobro) povrsine
893 m2, ali bi bilo svrsishodno da ta buduéa cesta obilazi nekretnine u vlasnistvu Stecajne
mase duznika, te se vraca istoénom stranom i ponovno spaja na cestu Pazin-Cerovlje.



Time bi se dobio ne samo kvalitetan pristup nekretninama u vlasnistvu Stecajne mase, nego i
nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske koje se prostoru zapadno i istocno od
nekretnina Stecajne mase (kat.Cest. 2113 i 2112), te okolnim nekretninama u vlasnistvu Grada
Pazina i drugih vlasnika (kat.Cest. 2121, 2070/23, 2070/24, 2070/1 itd.), koje se prostiru
isto¢no od nekretnina Stecajne mase, a Sto bi bilo korisno kako za gospodarske subjekte na
tom podrucju tako i za stanovnike Pazina i okolice, dakle bilo bi itekako u drustvenom interesu.

Stoga se predlaze da se nekretnine Stecajne mase koje bi se nalazile na trasi buduce ceste
(nekretnine oznaceno Zutom bojom u priloZzenom izvodu iz katastarskog plana - u katastru i u
posjedovnom listu broj 1578 oznacene kao: kat.éest. 2120/9, 2120/10, 2120/11, 2120/12,
2120/13, 2120/14, 2120/5) ponude upravo Gradu Pazinu, kako bi isti kao bududi vlasnik tih
nekretnina bio u mogucnosti planski i izvedbeno realizirati cestu na tom lokalitetu.

U procjeni ovlastenog sudskog vjeStaka koja prilezi spisu, za dio predmetnih kat.¢est. utvrdena
je trzisna vrijednost od 35/EUR/m2. S obzirom da bi se sve parcele ponudile na otkup radi
formiranja ceste, svrsishodno je saciniti objedinjenu procjenu trzisSne vrijednosti tih nekretnina
koje bi ¢inile bududu pristupnu cestu, te saciniti ponudu Gradu Pazinu da iste otkupi i nakon
isplate kupoprodajne cijene iste prenese u svoje vlasnistvo. Vremenska opcija za kupnju tih
nekretnina bila bi 60 dana, a ako Grad Pazin ne iskaZe interes za kupnjom tih nekretnina, iste
bi se prodavale pojedinacno ili kao cjelina putem javne drazbe ili prikupljanjem ponuda
odnosno na nacin i pod uvjetima koje bude odredili sami vjerovnici, nakon isteka roka od 60
dana.

Slijedom navedenog predlaZe se da Skupstina donese slijede¢u

ODLUKU

Daje se suglasnost stecajnoj upraviteljici Ste¢ajne mase iza ARENA Modna kuéa d.o.o. u
stecaju, Cavle, Vrh Cavje 9 (MBS 130120637 — OIB 96972958039) da nekretnine u vlasnistvu
Stecajne mase, upisane u zemljiSnim knjigama Opcinskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknjizni odjel
Pazin, u zk.ul.br. 3409 za k.o. 322440 Pazin, oznacene kao:

-ké.br. 11689 - PAZIN, DUBRAVICA, put, povrsine 280 m2 (u katastru oznake 2120/9);
-ké.br. 11693 - PAZIN, DUBRAVICA, dvoriste, povrsine 86 m2 (u katastru oznake 2120/10);
-ké.br. 11694 - PAZIN, DUBRAVICA, dvoriste, povrsine 93 m2 (u katastru oznake 2120/11)
-ké.br. 11695 - PAZIN, DUBRAVICA, put, povrsine 416 m2 (u katastru oznake 2120/12)
-ké.br. 11696 - PAZIN, DUBRAVICA, dvoriste, povrsine 104 m2 (u katastru oznake 2120/13)
-ké.br. 718/8 - PAZIN, DUBRAVICA, dvoriste, povrsine 307 m2 (u katastru oznake 2120/14)
-ké.br. 11687 - PAZIN, DUBRAVICA, trafostanica, povrsine 11 m2 (u katastru oznake 2120/5)

pisanim podneskom ponudi Gradu Pazinu iz Pazina, Druzbe Sv. Cirila i Metoda 10, OIB:
07969842379, na nacin da se taj potencijalni kupac poziva da u roku od 60 dana donese odluku
da li prihvaéa predlozenu ponudu da radi formiranja ceste i pratec¢ih sadrzaja predmetne
nekretnine otkupi od stecajnog duznika po cijeni utvrdenoj po ovlastenom sudskom vjestaku,
te u nakon prihvata ponude, u ugovorenom roku sklopi ugovor o kupoprodaji dijela imovine
Stedajne mase i izvrsi placanje kupoprodajne cijene u cijelosti.



2. Vjerovnici su u prethodnim izvjeS¢ima upoznati da je Stecajna masa vlasnik nekretnine,
oznacene narancastom bojom u prilozenom izvodu iz katastarskog plana - u katastru i u
posjedovnom listu broj 1578 oznacene kao: kat.Cest. 2120/15 dvoriste povrsine 3 m2 i
izgradeno zemljiSte povrsine 64 m2.

Stedajna masa je tocnije vlasnik poslovnog prostora u prizemlju zgrade izgradene na toj parceli
koja zgrada ima jos dva kata. Trenutni zakupnik poslovnog prostora u prizemlju je Maja Cus iz
Pazina s kojom je sklopljen Ugovor o zakupu na odredeno vrijeme do 31. prosinca 2023.

Vlasnik i posjednik susjednih nekretnina i to kat.Cest. 2120/2 dvoriste povrsine 94 m2 te
kat.Cest. 2120/16 izgradeno zemljiste povriine 9 m2 je Branko Cus iz Pazina.

Stecajna masa bi prodajom predmetne nekretnine ovlastila kupca da se u zemljisnim knjigama
uknjizi kao vlasnik ké.br. 11697 (kat.Cest. 2120/15) DUBRAVICA ukupne povrsine 67 m2,
dvoriste povrsine 3 m2 i izgradeno zemljiste povrsine 64 m2, upisano u zemljiSnim knjigama
Opcinskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknjizni odjel Pazin, u zk.ul.br. 3409 za k.o. 322440 Pazin.

Kod toga treba napomenuti da predmetna zgrada nije etaZirana, Sto bi znacilo da ¢e suvlasnici
zgrade (kupac posebnog dijela - poslovnog prostora u prizemlju, vlasnik posebnog dijela -
stana na prvom katu i vlasnik posebnog dijela - stana na drugom katu) ukoliko Zele biti
uknjizeni kao suvlasnici zgrade odnosno vlasnici posebnih dijelova, biti u obvezi saCiniti etazni
elaborat odnosno provesti postupak povezivanja Knjige poloZenih ugovora i Zemljisne knjige.

Nadalje, vezano za prolaz do predmetnog poslovnog prostora u prizemlju, kupac ¢e isto trebati
rjeSavati s buducim vlasnikom susjedne parcele ké.br. 11684 (kat.¢est. 2120/1) dogovorno ili
zasnivanjem prava sluznosti prolaza.

Upravo zbog poloZaja navedenih nekretnina i njihove medusobne povezanosti, smatramo da
bi bilo svrsishodno predmetnu nekretninu u vlasni$tvu Ste¢ajne mase ponuditi Branku Cusu
vlasniku susjednih parcela i/ili Maji Cus zakupniku predmetnog poslovnog prostora (rodbinski
su povezani), po procijenjenoj trzisnoj vrijednosti od 28.600,00 EUR, uz opciju otkupa od 30
dana. Ukoliko taj kupac u ostavljenom roku ne iskazZe interes za kupnjom, ista bi se prodavala
putem javne drazbe ili prikupljanjem ponuda odnosno na nacin i pod uvjetima koje budu
odredili sami vjerovnici.

Slijedom navedenog predlaZze se da Skupstina donese slijedecu

ODLUKU

Daje se suglasnost stecajnoj upraviteljici Ste¢ajne mase iza ARENA Modna kuca d.o.o. u
stecaju, Cavle, Vrh Cavje 9 (MBS 130120637 — OIB 96972958039) da nekretninu u vlasnistvu
Stedajne mase:



ké.br. 11697 (u katastru oznake 2120/15) DUBRAVICA ukupne povrsine 67 m2, dvoriste
povrsine 3 m2 iizgradeno zemljiste povrSine 64 m2, upisano u zemljisSnim knjigama Opcinskog
suda u Pazinu, ZemljiSnoknjizni odjel Pazin, u zk.ul.br. 3409 za k.o. 322440 Pazin, odnosno
poslovni prostor PP1 - povrSine 20,54 m2 i PP2 - povrsine 20,12 m2, koji se nalazi u prizemlju
zgrade izgradene na toj parceli

pisanim podneskom ponudi Cus Branku i/ili Cus Maji iz Pazina na nacin da se taj potencijalni
kupac poziva da u roku od 30 dana donese odluku da li prihvaéa predloZzenu ponudu da
predmetnu nekretninu otkupi od Stecajne mase po cijeni utvrdenoj po ovlastenom sudskom
vjestaku u iznosu od 28.600,00 EUR, te nakon prihvata ponude, u ugovorenom roku sklopi
ugovor o kupoprodaji dijela imovine Stecajne mase duznika i izvrsi plaéanje kupoprodajne
cijene u cijelosti.

3. Nadalje, vjerovnici su podneskom od 23. listopada 2023. upoznati o dovrSetku postupka
povezivanja glavne knjige i knjige poloZenih ugovora za k.¢. 11685, prije upisane u zk.ul.br.
3409 k.o. Pazin, a nakon etaZiranja i povezivanja upisane u zk.ul.br. 5364 k.o. Pazin.

Dakle, Stecajna mase je sada upisana kao vlasnik, slijedeéih nekretnina:

-suvlasnicki dio 345/1000 nekretnine ké.br. 11685 - PAZIN, DUBRAVICA, ukupne povrsine 882
m2 (dvoriSte povrsine 512 m2 i zgrada mjesovite uporabe, Pazin, Dubravica 2, 2/1, 2/2, 2/5
povrsine 370 m2, upisane u zemljiSnim knjigama Opd¢inskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknjizni
odjel Pazin u zk.ul.br. 5364, k.o. 322440 Pazin, na kojem suvlasnickom dijelu je uspostavljeno
i s istim neodvojivo povezano vlasnistvo posebnog dijela nekretnine (Etazno vlasniStvo s
odredenim omjerima), i to:

2. Suvlasnicki dio: 345/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

s kojim je povezano pravo vlasnistva posebnog dijela - ,1“ poslovni prostor u suterenu koji se
sastoji od ulaza, Cetiri kancelarije, tri hodnika, dva wc-a, predprostora i arhive, ukupne tlocrtne
povrsine 164,69 m2, odnosno ukupne korisne povrsine 159,61 m2, oznacen plavom bojom u
EtaZznom elaboratu zgrade kao posebni dio nekretnine. Posebnom dijelu ,, 1“ pripada i prostor
natkrivenog ulaza, dvaju spremista i kotlovnice u suterenu kao pripadak, tlocrtne povrsine
121,49 m2, odnosno korisne povrsine 60,75 m2 oznaden istom bojom. Ukupna tlocrtna
povrsina posebnog dijela ,, 1“ sa pripatkom iznosi 286,18 m2, a ukupna korisna povrsina iznosi
220,35 m2;

-suvlasnicki dio 144/1000 nekretnine ké.br. 11685 - PAZIN, DUBRAVICA, ukupne povrsine 882
m2 (dvoriste povrsine 512 m2 i zgrada mjeSovite uporabe, Pazin, Dubravica 2, 2/1, 2/2, 2/5
povrsine 370 m2, upisane u zemljiSnim knjigama Opdinskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknjizni
odjel Pazin u zk.ul.br. 5364, k.o. 322440 Pazin, na kojem suvlasnickom dijelu je uspostavljeno
i s istim neodvojivo povezano vlasnistvo posebnog dijela nekretnine (Etazno vlasnistvo s
odredenim omjerima), i to:

3. Suvlasnicki dio: 144/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

s kojim je povezano pravo vlasnistva posebnog dijela - ,2“ - poslovni prostor u prizemlju koji
se sastoji od hodnika, tri kancelarije i balkona, ukupne tlocrtne povrsine 94,33 m2, odnosno
korisne povrsine 92,46 m2, oznacen zelenom bojom u Etaznom elaboratu zgrade;



Procjena navedenih nekretnina, sacinjena po ovlastenom sudskom vjestaku prileZi spisu.

Trenutni zakupnik nekretnina je trgovacko drustvo D ISTRA d.o.o. OIB: 40723786915 s kojim
je sklopljen Ugovor o zakupu na odredeno vrijeme do 31. prosinca 2023.

Slijedom navedenog predlaZze se da Skupstina donese slijedecu

ODLUKU

Daje se suglasnost stecajnoj upraviteljici za prodaju nekretnina duznika:

-suvlasnicki dio 345/1000 nekretnine ké.br. 11685 - PAZIN, DUBRAVICA, ukupne povrsine 882
m2 (dvoriste povrsine 512 m2 i zgrada mjeSovite uporabe, Pazin, Dubravica 2, 2/1, 2/2, 2/5
povrsine 370 m2, upisane u zemljiSnim knjigama Opd¢inskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknjizni
odjel Pazin u zk.ul.br. 5364, k.o. 322440 Pazin, na kojem suvlasnickom dijelu je uspostavljeno
i s istim neodvojivo povezano vlasnistvo posebnog dijela nekretnine (Etazno vlasnistvo s
odredenim omjerima), i to:

2. Suvlasnicki dio: 345/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

s kojim je povezano pravo vlasnistva posebnog dijela - ,1“ poslovni prostor u suterenu koji se
sastoji od ulaza, Cetiri kancelarije, tri hodnika, dva wc-a, predprostora i arhive, ukupne tlocrtne
povrsine 164,69 m2, odnosno ukupne korisne povrsine 159,61 m2, oznacen plavom bojom u
Etaznom elaboratu zgrade kao posebni dio nekretnine. Posebnom dijelu ,,1“ pripada i prostor
natkrivenog ulaza, dvaju spremista i kotlovnice u suterenu kao pripadak, tlocrtne povrsine
121,49 m2, odnosno korisne povrsine 60,75 m2 oznacen istom bojom. Ukupna tlocrtna
povrsina posebnog dijela ,, 1 sa pripatkom iznosi 286,18 m2, a ukupna korisna povrsina iznosi
220,35 m2; po pocetnoj prodajnoj cijeni od 213.000,00 EUR, utvrdenoj po ovlastenom
sudskom vjestaku;

-suvlasnicki dio 144/1000 nekretnine ké.br. 11685 - PAZIN, DUBRAVICA, ukupne povrsine 882
m2 (dvoriste povrsine 512 m2 i zgrada mjesovite uporabe, Pazin, Dubravica 2, 2/1, 2/2, 2/5
povrsine 370 m2, upisane u zemljiSnim knjigama Opd¢inskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknjizni
odjel Pazin u zk.ul.br. 5364, k.o. 322440 Pazin, na kojem suvlasnickom dijelu je uspostavljeno
i s istim neodvojivo povezano vlasnistvo posebnog dijela nekretnine (Etazno vlasnistvo s
odredenim omjerima), i to:

3. Suvlasnicki dio: 144/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

s kojim je povezano pravo vlasnistva posebnog dijela - ,,2“ - poslovni prostor u prizemlju koji
se sastoji od hodnika, tri kancelarije i balkona, ukupne tlocrtne povrsine 94,33 m2, odnosno
korisne povrsSine 92,46 m2, oznacen zelenom bojom u Etaznom elaboratu zgrade; po pocetnoj
prodajnoj cijeni od 72.200,00 EUR, utvrdenoj po ovlastenom sudskom vjestaku;

na usmenoj javnoj drazbi pred javnim biljeznikom, na nacin i pod uvjetima kao i slucaju
oglasene prodaje nekretnina ké.br. 11684 i ké.br. 11688, odnosno:



-dan, sat i mjesto odrzavanja usmene javne drazbe moraju biti napisani u oglasu; drazba ce se
odrzati i kada na njoj sudjeluje samo jedan ponuditelj;

-pravo sudjelovanja na usmenoj javnoj drazbi imaju sve pravne i fizicke osobe uz uvjet da su
priloZile potrebne isprave;

-javna drazbe se odrzava pred javnim biljeznikom kojeg ¢ée odabrati stecajna upraviteljica, a
drazbi su duzni prisustvovati ponuditelji, odnosno njihovi zakonski zastupnici ili punomoc¢nici
s urednom punomodi za zastupanje, koji moraju prije pocetka drazbe predociti osobnu
iskaznicu ili drugu identifikacijsku ispravu;

-iznos jamcevine iznosi 10% pocetne prodajne cijene i uplacuje se u korist Ste¢ajne mase iza
ARENA d.o.0. u ste¢aju, Cavle, Vrh Cavje 9, na radun otvoren kod KentBank d.d. Zagreb, IBAN:
HRO2 4124 0031 1990 0488 9;

-u postupku drazbe, odreduje se minimalno dizanje cijene, u iznosu ne manjem od 5.000,00
EUR (pettisu¢a eura); a nekretnine se prodaju onom ponuditelju koji je nakon tre¢eg usmenog
javnog poziva na davanje ponude, ponudio visi iznos od pocetne prodajne cijene odnosno
najvisu zadnju ponudenu cijenu;

-najpovoljniji ponuditelj kao kupac duzan je zakljuciti Ugovor o kupoprodaji nekretnina u roku
od 8 (osam) dana od dana dovrsetka javne drazbe;

-najpovoljniji ponuditelj kao kupac duzan je platiti kupoprodajnu cijenu na transakcijski racun
Stecajne mase iza ARENA d.o.0. u stecaju, 9 Cavle, Vrh Cavje 9, na racun otvoren kod KentBank
d.d. Zagreb, IBAN: HR02 4124 0031 1990 0488 9, u roku od 15 (petnaest) dana od dana potpisa
Ugovora o kupoprodaji nekretnina, u protivnom se smatra da je kupac odustao od kupnje
predmetnih nekretnina, te gubi pravo na povrat jamcevine, a Ugovor o kupoprodaji nekretnina
ne proizvodi nikakve pravne ucinke;

-poreze i sva ostala javna davanja koja proizlaze iz sklapanja ugovora o kupoprodaji snosi
kupac; kupac snosi i troskove javnog biljeznika za ovjeru ugovora o kupoprodaji, kao i troskove
prijepisa prava vlasnistva;

-nekretnine se prodaju po sistemu videno-kupljeno i kupac se smatra upoznatim sa stvarnim,
zemljiSnoknjiznim, katastarskim, urbanistickim i prostorno-planskim stanjem predmetnih
nekretnina i odri¢e prava pozivanja na bilo kakove nedostatke vezane za kupljene nekretnine;

Digitalno potpisao: MARIJA

21/~ RUZIC
MARUA RUZI Datum: 2023.11.08 20:02:44

+01'00'



		2023-11-08T20:02:44+0100
	MARIJA RUŽIĆ




