Obrazac 20.

TRGOVACKI SUD U PAZINU
Poslovni broj: 4 St-444./2018

VENEZIA NEKRETNINE d. 0. 0. u stecaju
Novigrad, Mandrac 26
OIB: 10405288612

Stecajni upravitelj
Jasna Kucevi¢
Pula, Kastanjer 64

IZVJESCE STECAJNOGA UPRAVITELJA

O TIJEKU STECAJNOGA POSTUPKA I STANJU STECAJNE MASE

I. TIJEK STECAJNOGA POSTUPKA U RAZDOBLJU OD 01.11.2019. DO 31.01.2020.
Dana 25.11.2019.g. na Trgovackom sudu u Pazinu odrzana je Skupstina vjerovnika, na
kojoj su donesene slijedece odluke:

1. Utvrduje se vrijednost nekretnina duznika kao cjeline u iznosu od 33.554.155,00
kn, te ¢e se ista kao cjelina prodavati na javnoj drazbi putem FINA-e.

2. Utvrduje se da je vrijednost pokretnina iznosi ukupno 6.970,00 kn, navedene
pokretnine stecajna upraviteljica ovlastena je prodati neposrednom pogodbom
sukladno ranijoj odluci skupstine vjerovnika (t. IIl. odluke sa izvjeStajnog rocista
od 31. srpnja 2019.)

3. Daje se suglasnost stecajnom upravitelju da radi preuzimanja u posjed nekretnina
u vlasniStvu stecajnog duznika kao i radi naplate svih trazbina proizaslih iz tog
prava vlasniStva ili u vezi s tim pravom vlasniStva, samostalno ili putem
punomoc¢nika, pokrene bilo kakav postupak pred sudom, javnopravnim tijelom ili
drugim tijelom drZavne vlasti protiv LUA NEKRETNINE d.o.o. i GALERUM j.d.o.o.,
i/ili bilo koje trece osobe

Sukladno odlukama SkupsStine vjerovnika, steCajni upravitelj je u navedenom razdoblju,
poduzeo slijedece radnje:

Pred Trgovackim sudom u Pazinu pokrenuta je parnica protiv tuZenika GALERUM j.d.o.o.
za ugostiteljstvo i usluge, OIB 31371690069, Rotonda 1, Novigrad, radi predaje u posjed,
dijelova nekretnine, slobodne od osoba i stvari, upisane u zemljiSnim knjigama Opcinskog
suda u Pazinu, ZemljiSnoknjiZznog odjela Buje, u zk. ul. 2402. k.o. Novigrad kao k¢. br. 331
k.0. Novigrad oznake zemljista HOTEL CLUB I DVORISTE ukupne povrsine 2201m2, i to:

- poslovni prostor naznacen u Etaznom elaboratu Slobodana Brajkovi¢a od 13.11.2013.
kao jedinica PP7 koju €ine: Hodnik povrSine 7,40m?, Sanitarije povrSine 3,68m?, Sanitarije
povrSine 10,56m?2, Sanitarije povrSine 10,00m?, Kuhinja povrSine 40,48m?2, Kuhinja
povrSine 29,24m2, Restaurant povrsSine 120,60m?, Hodnik povrSine 4,39m?2, Spremiste
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Caffe povrSine 8,70m?, Sanitarije povrSine 9,18m?, Sanitarije povrSine 6,94m?, Natkr.
terasa povrsine 20,75m2, sveukupne povrsine 271,92m? i jedinica PP7a dvoriSte, povrsine
264,00 m?, sve u prizemlju objekta i roza Srafirano, Sto cini dio posebnog dijela
nekretnine upisane u zemljiSnim knjigama Opcinskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknjiZnog
odjela Buje, u zkul. 2402. k.o. Novigrad kao kcbr. 331 k.o. Novigrad oznake zemljista
HOTEL CLUB I DVORISTE ukupne povrsine 2201m2, koji je na toj nekretnini u zemljisnim
knjigama u listu B upisan kao 1. suvlasni¢ki dio 470/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1) s
kojim je povezano pravo vlasniStva u suvlasniStvu cijele nekretnine na posebnom dijelu
zgrade: HOTELSKI DIO OBJETKA s 19 smjestajnih jedinica i pripadaju¢im ugostiteljskim
sadrzajima, prate¢im trgovackim i poslovnim sadrZajima, tehnickim i pomoénim
prostorima, u planu oznacen roza bojom, povrSine 1.872,80 m2;

- posebni dio nekretnine upisane u zemljiSnim knjigama Opcinskog suda u Pazinu,
ZemljiSnoknjiZznog odjela Buje, u zkul. 2402. k.o. Novigrad kao kcbr. 331 k.o. Novigrad
oznake zemljista HOTEL CLUB I DVORISTE ukupne povr$ine 2201m2, koji je na toj
nekretnini u zemljiSnim knjigama u listu B upisan kao 13. Suvlasnicki dio: 12/1000
ETAZNO VLASNISTVO (E-13) s kojim je povezano pravo vlasni$tva u suvlasni$tvu cijele
nekretnine na posebnom dijelu zgrade: JEDINICA SO7 - na tre¢em katu, u planu oznacena
roza Srafriranom bojom povrsine 47,83 m2; i

- posebni dio nekretnine upisane u zemljiSnim knjigama Opcinskog suda u Pazinu,
ZemljiSnoknjiznog odjela Buje, u zkul. 2402. k.o. Novigrad kao kcbr. 331 k.o. Novigrad
oznake zemljista HOTEL CLUB I DVORISTE ukupne povr$ine 2201m2, koji je na toj
nekretnini u zemljiSnim knjigama u listu B upisan kao 14. Suvlasnicki dio: 10/1000
ETAZNO VLASNISTVO (E-14) s kojim je povezano pravo vlasni$tva u suvlasni$tvu cijele
nekretnine na posebnom dijelu zgrade: JEDINICA SO8 - na tre¢em katu, u planu oznacena
ljubi¢astom bojom povrsine 40,37 m2.

Podnesen je prijedlog za ovrhu protiv ovrSenika LUA NEKRETNE d.o.o. radi naplate
novcane trazbine, po osnovi dospjele zakupnine u iznosu od 351.900,64 kn za period od
dana otvaranja stecajnog postupka do 31.09.2019.g., te je kod javnog biljeznika Mirne
Plisko iz Pule donijeto RjeSenje o ovrsi Posl.br. OVRV-3688/19.
Izraden je nacrt tuzbe protiv zakupnika LUA NEKRETNINA d.o.o. radi preuzimanja u
posjed nekretnina, nakon raskida ugovora o zakupu nekretnina.

Racuni Istarskog vodovoda Buzet d.o.0. na objektu hotel-club Novigrad, Rotonda 1

U prethodnom izvjeS¢u stecajni upravitelj je istaknuo probleme stecajnog duznika
vezane za isporuku vode na objektu, te visokih iznosa racuna koji su dostavljeni
steCajnom duZniku u periodu od dana otvaranja stecajnog postupka do 31.10.2019.

Na temelju prigovora koje je steCajni upravitelj podnio na racune za potrosSnju vode na
objektu Rotonda 1, Istarski vodovod Buzet je umanjio iznose racuna ste¢ajnom duzniku
za isporucenu vodu u periodu od dana otvaranja stecCajnog postupka 27.03.2019. do
31.10.2019. za iznos od 76.973,95 kn.

Od obracunatog iznosa potros$nje vode u periodu od 27.03. 2019. do 31.10.2019. u
ukupnom iznosu od 112.545,79 kn, rac¢uni su umanjeni za iznos od 76.973,95 kn, te je na
dan 31.10.2019. saldo duga za neplacene racune iznosio 35.571,84 kn.

[starski vodovod Buzet je u listopadu 2019. radi nepla¢anja racuna za vodu na objektu
Rotonda 1, iskljucio vodu zakupniku LUA NEKRETNINAMA d.o.0., te zatvorio sekundarni
vodomjer na koji je prikljuc¢en restoran u prizemlju u posjedu GALERUM j.d.o.o.



Nakon skidanja sekundarnih vodomjera na objektu, prema iskazu Gorana Travasa iz
[starskog vodovoda Buzet, ocevidom na objektu djelatnici Istarskog vodovoda Buzet
utvrdili su da se netko nezakonito priklju¢io na glavni vodomjer u vlasnistvu VENEZIA
NEKRETNINA d.o.o. te su o istome obavijestili komunalnog redara. Stecajni upravitelj je
pisanim i usmenim putem u viSe navrata od Istarskog vodovoda Buzet zatraZio da
tehnicki onemoguci neovlastene osobe da koriste vodu na objekt, uzurpacijom glavnog
vodomjera koji je u vlasniStvu stecajnog duZnika (radi se o glavnom vodomjeru preko
kojeg se cijela zgrada opskrbljuje vodom) te da se protiv istih podnese kaznena prijava.

SteCajni upravitelj je istaknuo prigovore na zaprimljene raCune za vodu za 11.i 12.
mjesec 2019., obzirom da isti ponovno sadrZavaju pove¢anu potrosnju vode. U privitku
se prilazu otvorene stavke Istarskog vodovoda Buzet sa stanjem dugana 31.12.2019.

SteCajni upravitelj je zaprimio pismo namjere trgovackog drustva NANETTE
NEKRETNINE d.o.0. od 09.01.2020., sa pozivom za sklapanje ugovora o zakupu hotela na
rok od 6 mjeseci, sa mogu¢nosSéu produljenja istoga. SteCajni upravitelj je dostavio
odgovor na pismo namjere u kojemu u bitnome navodi da, iako bi se sklapanjem
predloZenog ugovora o zakupu znacajno smanjili trosSkovi koje predmetna nekretnina
trenutno generira kao i uprihodila znacajna sredstva za namirenje stecajnih vjerovnika u
stecajnom postupku, na Zalost stecajni duznik u moguénosti sklopiti predloZeni ugovor o
zakupu.

I. STANJE STECAJNE MASE

Unovcenje nekretnina

RjeSenjem suda posl.br. 4-St-444/18-44 odredena je prodaja nekretnina stecajnog
duznika u stecajnom postupku. Zakljuckom suda Posl.br. 4 St-444/2018-58 utvrdena je
vrijednost nekretnine - k.C. 331, upisana u zk.ul. 2402, k.o. Novigrad, opisana u zemljiSnim
knjigama kao hotel klub i dvoriSte povrSine 2201 m2, koju ¢ine:

- 1. Suvlasnic¢ki dio: 470/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1), vlasni$tvo duznika u
182597/187280 dijela nekretnine

- 2. Suvlasni¢ki dio: 15/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2), vlasnitvo duznika u cjelini

- 3. Suvlasnicki dio: 25/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3), vlasnistvo duznika u cjelini

- 4. Suvlasni¢ki dio: 15/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4), vlasni$tvo duznika u cjelini

- 5. Suvlasnic¢ki dio: 23/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5), vlasni$tvo duznika u cjelini

- 6. Suvlasnicki dio: 17/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6), vlasni$tvo duZnika u cjelini

- 7. Suvlasnicki dio: 12/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-7), vlasni$tvo duZnika u cjelini

- 9. Suvlasni¢ki dio: 17/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-9), vlasni$tvo duZnika u cjelini

- 12. Suvlasnicki dio: 18/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12), vlasni$tvo duznika u cjelini
- 13. Suvlasnicki dio: 12/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-13), vlasni$tvo duZnika u cjelini
- 14. Suvlasnic¢ki dio: 10/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-14), vlasni$tvo duZnika u cjelini
- 15. Suvlasnicki dio: 23/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-15), vlasni$tvo duznika u cjelini
- 16. Suvlasnic¢ki dio: 16/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-16), vlasni$tvo duznika u cjelini
- 17. Suvlasnicki dio: 11/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-17), vlasni$tvo duznika u cjelini
- 24. Suvlasnicki dio: 10/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-24), vlasni$tvo duznika u cjelini
- 25. Suvlasnic¢ki dio: 71/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-25), vlasni$tvo duZnika u cjelini
- 26. Suvlasnicki dio: 75/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-26), vlasni$tvo duznika u cjelini

u ukupnom iznosu od 33.554.155,00 kn. Nekretnine stecajnog duznika se prodaju kao
cjelina putem Financijske agencije, Regionalni centar Rijeka (dalje: FINA). FINA je dana
10.01.2020. objavila Poziv na sudjelovanje u prvoj elektronickoj javnoj drazbi. Ponude
za kupnju nekretnina u postupku prve javne drazbe prikupljaju se od 19.03.2020. do
01.04.2020., a za sudjelovanje u javnoj drazbi potrebno je da ponuditelj uplati jamcevinu
u iznosu od 3.300.000,00 kn na rac¢un FINE do 10.03.2020.



Unovcenje pokretnina
Na temelju odluke SkupsStine vjerovnika na stranicama sudac¢ke mreZe, stecajni upravitelj
je objavio drugi oglas za prikupljanje pisanih ponuda za prodaju pokretnina prema

procijenjenoj

pisanih ponuda za prodaju pokretnina.

PROMET PO TRANSAKCIJSKOM RACUNU OD 27.03.2019. DO 31.01.2020.

Stanje na transakcijskom racunu na dan 31.01.2020. godine iznosi 6.998,57 kuna.
U tijeku steCajnog postupka, od 27.03.2019. do 31.01.2020. ostvaren je priliv sredstava u
iznosu od 139.532,26 kn, a odliv sredstava je bio 132.533,69 kn, prema specifikaciji koja
je prikazana u pregledu prometa transakcijskog racuna.

vrijednosti u ukupnom iznosu od 6.970,00 kn. U tijeku je prikupljanje

I. |Saldo sredstava na racunu na dan 27.03.2019 (sve ukn) 0,00
II. |Priliv sredstava
A. Unovcenje imovine - stecajne mase
Ukupno A.. 0,00
B. Priliv ostvaren u stecaju
1.1. Uplata predujma predlagatelja-razlu¢nog vjerovnika - u Ziro 125.668,44
1.2. Uplata predujma predlagatelja-razlu¢nog vjerovnika - obracun 4.375,00
3.1. Povrat PDV-a - u Ziro 2.637,44
3.2. Povrat PDV-a - obracun 6.851,31
Ukupno B. 139.532,26
Ukupno priliv (A + B) 139.532,26
III. |Odliv sredstava
A. Troskovi steCajnog postupka
1. TroSkovi steCajnom upravitelju - neto 1.798,00
2. Doprinosi i porezi na troSkove ste¢ajnom upravitelju 1.139,10
Ukupno A. 2.937,10
Ostale obveze steCajne mase
1. Materijalni troSkovi nekretnine (energija, voda, komunalna naknada, 11.669,75
Cuvanje, obilazak, razgledavanje i odrZavanje isl.) s PDV-om
2. Ostali matrerijalni troskovi (pecat, ured. i potr.mat. posta, banka i sl.) 3.293,12
3. Knjigovodstvene usluge 7.500,00
4. Procjena i vjeStaCenje pokretnina 1.350,00
5.1. Odvjetnicke usluge - u Ziro 22.473,65
5.2. Odvjetnicke usluge - obracun 4.375,00
6. Osiguranje imovine 7.673,07
7. Usluge oglasavanja - FINA elektronicka javna draZzba 2.800,00
8.1. Placeni PDV 61.610,69
8.2. Placeni PDV - obracun 6.633,94
9. Pla¢ena ¢lanarina HGK - obracun 217,37
Ukupno B. 129.596,59
Ukupno odliv sredstava (A+B) 132.533,69
IV. |Saldo sredstava na racunu (I.+ IL - IIL.) na dan 31.01.2020 6.998,57
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I11. RADNJE KOJE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU

SteCajni upravitelj c¢e poduzimati sve radnje vezano za oCuvanja predmeta stecajne
mase, te nastaviti unovcavati imovinu stec¢ajnog duznika u steCajnom postupkuy,
sukladno odlukama Skupstine vjerovnika.

U Puli, 07.veljace 2019.

Stecajni upravitelj
Jasna Kucevic
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