TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, 27.09.2021.9.

Na posl.br.: St-1700/2021

STECAJNI DUZNIK: PHOENIX PARK d.o.0. u ste¢aju iz Sesveta, Sesvetska cesta
37, OIB: 63567988456

PREDMET: Izvjesce o gospodarskom polozaju duznika i njegovim uzrocima

I Drustvo Phoenix park d.0.0. osnovano je 29.01.2007. godine. Sukladno navodima
bivSeg zakonskog zastupnika, drustvo je osnovano radi realizacije projekta Phoenix park —
projekta kojim se na nekretninama ste¢ajnog duznika u Sesvetskom Kraljevcu trebalo ozivjeti
predmetni dio grada i izgraditi stambene zgrade, djecji vrti¢, osnovnu skolu, poliklinike i ostale
rezidencijalne sadrzaje. Za potrebe realizacije projekta ishoden je kredit kod
Erste&Steiermirkische bank d.d. Poslovna banka uskratila je daljnje financiranje predmetnog
projekta, nakon ¢ega je drustvo dospjelo u stanje blokade racuna koja traje vise od godinu dana.

Drustvo nema zaposlenih.

Il A NEKRETNINE

Imovinu drustva ¢ini nekretnina upisana u zemljisne knjige Opcinskog suda u Sesvetama,
zemljiSnoknjiZni odjel Sesvete, zk.ul. 7891 k.o. Sesvetski Kraljevec, i to:

e k.C.br. 511/3 Sesvetska cesta, trafostanica Sesvetska cesta povrSine 25 m2, kuca broj 35.
Sesvetska cesta povrSine 84 m2 1 dvoriSte Sesvetska cesta povrSine 24618 m2,

e k.C.br. 511/4 Sesvetska cesta, put Sesvetska cesta povrSine 2967 m2,

k.C.br. 511/5 Sesvetska cesta, zgrada Sesvetska cesta povrSine 1200 m2 1 dvoriSte

Sesvetska cesta povrSine 6530 m2,

k.C.br. 511/6 Sesvetska cesta, put Sesvetska cesta povrsine 2629 m2,

k.¢.br. 511/7 Sesvetska cesta, put Sesvetska cesta povrsine 5206 m2,

k.¢.br. 511/8 Sesvetska cesta, dvoriSte Sesvetska cesta povrSine 11434 m2,

k.C.br. 511/9 Sesvetska cesta, put Sesvetska cesta povrsine 1266 m2,

k.€.br. 511/10 Sesvetska cesta, kuca broj 37. Sesvetska cesta povrSine 152 m2 i dvoriste

Sesvetska cesta povrSine 4044 m2,

k.€.br. 511/11 Sesvetska cesta, dvoriste povrsine 5179 m2,

k.€.br. 511/12 Sesvetska cesta, dvoriSte Sesvetska cesta povrSine 1314 m2,

k.C.br. 511/13 Sesvetska cesta, dvoriSte Sesvetska cesta povrsine 1452 m2,

k.C.br. 511/13 Sesvetska cesta, dvoriste Sesvetska cesta povrSine 2 m2,

sveukupne povrsine 68102 m2.



Predmetna nekretnina optere¢ena je zaloznim pravom u korist B2 Kapital d.o.0. na temelju
Ugovora o okvirnom iznosu zaduzenja i osiguranju br. ES 582/08-1 od 11. lipnja 2008.g. radi
osiguranja novcane trazbine u iznosu od 5.000.000,00 eura u kunskoj protuvrijednosti s

ugovorenim kamatama, naknadama i troskovima, te Ugovora o prijenosu od 13.06.2016. i
aneksa od 12.06.2016.

ZaloZno pravo upisano je i temeljem Ugovora o zajmu od 01.01.2011. radi osiguranja nov¢ane
trazbine u iznosu od 12.000.000,00 kn zajedno sa zakonskim zateznim kamatama za korist
Phoenix capitis d.0.0. pod brojem Z-517/2015.

Zalozno pravo upisano je i temeljem Ugovora o zajmu od 07.07.2016. radi osiguranja nov¢ane
trazbine u iznosu od 4.000.000,00 kn zajedno sa ugovorenim kamatama, naknadama i
troskovima za korist Termoblok d.o0.0. u ste¢aju pod brojem Z-32237/2015.

Kao teret predmetne nekretnine upisano je pravo zakupa na temelju Ugovora o zakupu od
01.03.2018. za korist Hotel Phoenix d.o.0. pod Z-28038/2018.

Kao teret predmetne nekretnine upisano je pravo prvokupa na temelju Ugovora o zakupu od
01.03.2018. za korist Hotel Phoenix d.o.0. pod Z-28038/2018.

Konac¢no, pod Z-10318/2019 temeljem rjeSenja o osiguranju Opcinskog suda u Sesvetama,
Stalna sluzba u Vrbovcu poslovni broj Ovr-1157/2019 upisano je podzalozno pravo na
zaloznom pravu protivnika osiguranja Termoblok d.o.0. radi naplate nov€ane trazbine Gradske
plinare Zagreb d.o.o.

Op¢inski sud u Sesvetama donio je na prijedlog ovrhovoditelja B2 Kapital d.o.o. rjeSenje o
ovrsi na prethodno opisanim nekretninama poslovni broj Ovr-1397/2019 dana 23.12.2019.g.
Povodom otvaranja steajnog postupka nad ovrSenikom sud je dana 14.07.2021.donio rjeSenje
kojim utvrduje prekid postupka, oglasava se stvarno nenadleznim, te ustupa predmet
Trgovackom sudu u Zagrebu kao nadleznom, sve sukladno ¢lanku 169. Ste¢ajnog zakona. U
trenutku pisanja ovog izvjeS¢a predmet jos$ nije upuc¢en Trgovackom sudu u Zagrebu.

Bitno je istaknuti da je u zemljisnim knjigama evidentirana i zabiljezba spora P-348/2021 na
temelju tuzbe koju je Trgovackom sudu u Zagrebu dana 26.02.2021. podnio tuzitelj Prigorka
d.d. u stecaju protiv tuzenika Hotel Phoenix d.o.o., Phoenix park d.o.o., Termociklus d.o.o. i
Phoenix capitis d.o.o0. radi utvrdenja niStetnim brojnih ugovora o prijenosu poslovnih udjela i
kupnji nekretnina, sa zahtjevom za brisanje zemljisnoknjiznog stanja nastalog takvim
ugovorima. Konkretno, stecajni duznik je obuhvacen predmetnom tuzbom zbog Ugovora o
unosu stvari — nekretnina iz 2007.g. kojim su prethodno nekretnine prenesene na Phoenix park
d.o.o.

Predmetni postupak je prekinut zbog otvaranja stecajnog postupka nad Phoenix park d.o.o.
Prilozeno dostavljam predmetnu tuzbu. Obzirom da je tuzbom obuhvacena imovina koja ¢ini
cjelokupnu stecajnu masu, a da se radi o velikoj vrijednosti predmeta spora, od skupStine
vjerovnika zatraziti ¢u da mi izda odobrenje za angaziranje punomocnika u parnici.

B ZAKUP

Stecajni duznik kao zakupodavac i Hotel Phoenix d.o.o. sklopili su dana 01.03.2018.g. Ugovor
0 zakupu kojim zakupodavac daje u zakup prethodno popisane nekretnine. Ugovor je sklopljen
na rok od deset godina. Clankom 16. Ugovora dogovoreno je 'U sludaju raskida ugovora prije
isteka ugovorenog roka od strane Zakupodavca, te da strane suglasno ne mogu u razumnom



roku (tri mjeseca) utvrditi visinu ulaganja i prava zakupnika, iznos koji Zakupodavac treba
isplatiti zakupniku na temelju ulaganja i izmakle dobiti utvrduje se u iznosu od 1.000.000,00
(milijun eura) koji je iznos zakupodavac duzan isplatiti zakupniku u roku od tri mjeseca, a u
tom slucaju zakupnik iseliti iz zakupljenih prostora u roku od 30 dana po primitku isplate.'

Clankom 18. Ugovora regulirano je da 'U sludaju prodaje nekretnine trecoj osobi, ugovorne
strane su suglasne da se od tog trenutka pa do isteka zakupa zakupnina obra¢unava kao u ¢l. 16.
stavku 4. ovog ugovora. U tom slu¢aju zakupnik ima pravo i prije isteka roka raskinuti ugovor
0 zakupu, uz otkazni rok od Sest mjeseci.’

Dana 01.10.2020. sklopljen je Aneks Ugovora o zakupu kojim je izmijenjena odredba o
zakupnini te je ugovoreno da mjesecna zakupnina iznosi 1.000,00 eura, a stranke suglasne da
Zakupnik placa mjeseCnu zakupninu kompenzacijom za radove — ulaganja zakupnika u
nekretnine koje su predmet zakupa.

Obzirom da zakup nekretnine ne prestaje Cinjenicom otvaranja ste¢ajnog postupka nad
zakupodavcem, zakupoprimcu je upucen dopis uz zahtjev da se mjesecni iznosi zakupnine
uplacuju na racun ste¢ajnog duznika.

Medutim, obzirom na prethodno citirane odredbe ugovora drzim da je potrebno sklopiti novi
ugovor odnosno pokrenuti odgovaraju¢e postupke radi uklanjanja predmetnih odredbi iz
ugovora.

Ugovor i aneks ¢ine dio izvjes¢a kao prilozi.

I C POTRAZIVANIJA

Stecajni duznik ima potrazivanja u ukupnom iznosu od 84.020,84 kn prema Phoenix capitis
d.0.0., Termoblok d.o.o., Hotel Phoenix d.o.0. i Rimmal d.o.o.

Drustvima Rimmal d.o.o. i Hotel Phoenix d.o.0. upuceni su pozivi na placanje.

Nad Phoenix capitis d.o.o. otvoren je 05.07.2019. stecajni postupak pred Trgovackim sudom u
Zagrebu poslovni broj St-2872/2018. Potrazivanja steCajnog duznika odnose se na zakup
prostora od svibnja do prosinca 2019. Obzirom da potrazivanja steCajnog duznika nisu
prijavljena u stecajnom postupku nad Phoenix capitis d.o.o0. u steaju potrazivanje u iznosu od
15.000,00 kn koje se odnosi na svibanj — srpanj 2019. smatram nenaplativim, dok je za preostale
rate steajnoj upraviteljici Phoenix capitisa d.o.o0. u ste€aju upucen poziv na placanje.

Nad Termoblok d.o.o. otvoren je stecajni postupak dana 20.02.2020., a isti se vodi pred
Trgovackim sudom u Zagrebu, Stalna sluzba u Karlovcu pod brojem St-1885/2019. Obzirom
da potrazivanje nije prijavljeno u steCajnom postupku, isto smatram nenaplativim.

Na temelju svega iznesenog predlazem da skupstina vjerovnika na izvjestajnom rocistu donese
sljede¢e odluke:

1. Prihvaca se izvjesce steCajnog upravitelja

2. StecCajnom upravitelju se sukladno ¢lanku 230. Stecajnog zakona daje suglasnost za
izdavanje punomoc¢i odvjetniku za zastupanje ste¢ajnog duznika u parni¢nom postupku
pred Trgovackim sudom u Zagrebu poslovni broj P-348/2021 tuzitelja Prigorka d.d. u
steCaju.

Stecajni upravitelj
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