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I. TIJEK STECAJNOG POSTUPKA

I; UNOVCENJE NEKRETNINA

U postupku unovéenja nekretnina nije bilo aktivnosti.

Ste€ajni duznik je vlasnik nekretnina u Rovinju i Umagu, ukupne procijenjene vrijednosti od
7.141.815,60 kn

1.1 k.o. Umag

k.¢.br. 2480 u naravi zgrada i dvoriste upisane u zk.ul. 1505 k.o. Umag

poduloZak 36 etaza 0/0 etazno vlasni$tvo s neodredenim omjerima

A a) dio zgrade oznagen u planu posebnih dijelova zgrade naranéastom bojom koji se sastoji
od a3) NATKATU prodajni prostor oznaéen br. 72 M povrsine 417,68 m2

a koji u naravi predstavljaju prodajni prostor — salon namjestaja i bijele tehnike na katu Robne
ku¢e Umag ukupne vrijednosti 3.328.211,91 kn. Vrijednost nekretnine utvrdena je Procjenom
vrijednosti nekretnine koju je na zahtjev stetajnog duznika dana 30.09.2009. godine izradio
Stalni sudski vjestak graditeljske struke DraZen Sumié, dipl,ing. grad. iz Pore¢a.

Rjesenjem Trgovalkog suda u Rijeci broj St- 4/2015-39 od 30.12.2015. godine odredena je

prodaja navedenih nekretnina u ste¢ajnom postupku.

1.2.  k.o. Rovinj

k.c.br.8623/10 ukupne povrsine 1270 m2 u naravi zgrada povrSine 522 m2, terasa povrsine
17 m2, dvoriste povriine 500 m2 i pagnjak povrine 231m?2 upisane u z.k.ul. 7333 k.o. Rovinj
etazno vlasniStvo s odredenim omjerima:

podulozak 15: etaza 115/1270 posebni dio zgrade oznaden sl. »P1% poslovni prostor u
prizemlju 173,00 m2 tipa 932

podulozak 1: etaZa 20/1270 posebni dio zgrade oznacen sl. ,,G2* garaza u ukopanom
podrumu povrsine 14,70 m2 tipa 932

podulozak 2: etaZa 20/1270 posebni dio zgrade oznaten sl. G2 garaza u ukopanom
podrumu povrsine 14,70 m2 tipa 932

Nekretnine u naravi predstavljaju prodajni prostor — salon namje$taja i bijele tehnike u
prizemlju poslovno stambene zgrade u Rovinju, Gripole 3, sa dvije garaZe u ukopanom
podrumu koje su sluZile kao skladi$ni prostori ukupne vrijednosti 3.813.603,69 .kn.
Vrijednost nekretnine utvrdena je Procjenom vrijednosti nekretnine koju je na zahtjev

steCajnog duznika dana 30.09.2009. godine izradio Stalni sudski vjestak graditeljske struke



DraZen Sumié, dipl,ing. grad. iz Poreéa.
Rjesenjem Trgovackog suda u Rijeci broj St- 4/2015-38 od 30.12.2015. godine odredena je

prodaja navedenih nekretnina u steajnom postupku.

3.  UNOVCENJE POKRETNINA

Nastavljena je prodaja zaliha trgovatke robe objavoma IV oglasa. Cijena preostalih zaliha
sniZena je za dodatnih 20% u odnosu na cijene iz prethodne prodaje.

Prodaja je oglaSena na stranicama sudacke mreZe, a izradena je i stranica na face book-u pod
nazivom KAPRA d.o.o. u stefaju na kojoj se nalaze sve slike robe, objavljuju se cjenici,
informacije o vremenu prodaje i odgovara na pitanja potencijalnih kupaca.

U periodu do 20.08. roba se prodavala po cijeni koja je formirana kako slijedi: prodajna cijena
umanjena za marzu, tako da se dobije nabavna cijena, a potom smanjena za 25%. Dana 20.08.
cijena robe je sniZena dodatnih 20% , dana 28.11.2015. godine dodatnih 20%, te 07.05.2016.
dodatnih 20%. Roba se prodaje pojedinaéno, trgovine su bile otvorene jedan dan u tjednu i to
jedne subote Rovinj, a druge Umag. Kupci robu izaberu, napravi se obratun prodaje, a po
uplati je preuzmu. Po preuzimanju ispostavlja se ra¢un koje glasi na ime. Prodaja se obavlja
isklju¢ivo uplatom na Ziro ratun, nije bilo moguée organizirati POS blagajne, poradi dodatnih
troskova oko struje, telefona, interneta. Nakon novog smanjenja cijene bilo je interesa, a sada
Je ponovo interes pao, te se prodaja obavlja samo na upit i iskazani interes potencijalnih

kupaca (Prilog 1).

4. REZIJSKI TROSKOVI

Grad Umag je ponovo odbio smanjenje komunalne naknade (Prilog 2), te smo se ponovo
oCitovali na navedeni dopis i dostavili tumadenje ¢lanka 27. stavak 3. Zakona o komunalnom
gospodarstvu od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, a koje je i objavljeno
na stranicama navedenog ministarstva (Prilog 3).

Vezano za obveze ste¢ajne mase za napomenuti je da se rauni TP SERVIS d.o.o. koji se
odnose na reZijske troskove prostora u Umagu i dalje vracaju jer jer je mjesecno tereCenje
nerealno i nespecificirano. TP SERVIS d.o.0. je ponovo pisano odgovorio na na$ dopis, no
nije pojasnio odakle dolazi do tako visokog tereéenja vlasnika prostora u Robnoj ku¢i Umag-
diletacija Zapad (Prilog 4). Prikuplja se dokumentacija i provode radnje radi utvrdivanja o

kojim se troskovima radi i koji su kljugevi njihove raspodjele.
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6.

OSTALE RADNJE

U izvjeStajnom razdoblju

II.

knjiZeni su nastali poslovni dogadaji,

izradene prijave poreza na dodanu vrijednost koji su i dostavljeni nadleznim
drZavnim institucijama,

izradeno godidnje financijsko izvjesée javno je objavljeno,

utvrdeno je da se protiv steajnog duznika vodi nekoliko prekr3ajnih postupaka. Radi
se o djelima pocinjenim prije otvaranja ste€ajnog postupka. Prekr3ajni postupci su u
razli¢itim fazama postupka. Tako je na primljenu prvostupanjsku presudu uloZena
Zalba, za presudu koja je prisilno naplaéena sa Ziro raduna steCajnog duznika zatraZen
je povrat sredstava, a za pravomoéne presude koje jo§ nisu prisilno naplacene poslana
je obavijest da se obveznik nalazi u ste¢aju i da nov&ana kazna izre¢ena u navedenim
prekrajnim postupcima treba biti prijavljena u ste¢ajnom postupku.

kako se sjediste drustva nalazilo na adresi na kojoj se poslovni prostor ne koristi duze
vremena, nije bilo nikakvih naznaka o postoajnju steajnog duZnika, te nije bilo
moguce organizirati preuzimanje poste, to je izvrSena promjena sjedista drustva na
adresu Pula, Koparska 37.

produZena je polica osiguranja odgovornosti ste¢ajnog upravitelja na slijede¢ih godinu

dana, odnosno do 16.06.2017. godine (Prilog 5).

STANJE STECAJNE MASE

U prilogu se dostavlja tablica Stanje stedajne mase imovina i obveze iz koje je vidljivo da je

doslo do smanjenja imovine na stavci zalihe trgovagke robe poradi prodaje te da je doslo do

naplate dijela potrazivanja

IZVIJESCE O STANJU STECAJNE MASE NA DAN 30.06.2016.

A) Imovina ste¢ajne mase

RED STRUKTURA IMOVINE PROCIJENJENA/ | PRODANA/ | OTPI ZA
UTVRBENA UNOVCENA
BR VRIJEDNOST | VRIJEDNOST | SANO | UNOVCITI
1. | Nekretnina
KK 248D wiigkavi gmda 3.328.211,91 0,00| 0,00 | 3.328211,91
1.1. | dvoriste upisane u
z.k.ul. 1505 podulozak 36 k.o.
Umag i to:
dio zgrade a3) NA I KATU
prodajni prostor
k.£.br.8623/10 u naravi zgrada, 3.813.603,69 0,00 | 0,00 | 3.813.603,69
1.2. | terasa, dvoriste
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i paSnjak upisane u z.k.ul. 7333
k.o. Rovinj

poduloZak 15: P1 poslovni
prostor u prizemlju 173,00 m2
podulozak 1: G1 garazau
ukopanom podrumu 14,70 m2
podulozak 2: G2 garazau
ukopanom podrumu 14,70 m2

2. | Pokretnine
2.1. | Oprema trgovine 9.897,00 0,00 0,00 9.897,00
2.2. | Zalihe Trgovacke robe 729.224,01 161.215,04 0,00 499.093,43
3. | PotraZivanja 45.040,49 21.151,45| 0,00 | 23.889,04
Ukupna imovina stecajnog 7.925977,10 | 182366,49 | 0,00 | 7.674695,07
duZnika
IZVIJESCE O STANJU STECAJNE MASE NA DAN 30.06.2016.
B) obveze steajnog duznika
R. PRIJAVLJENO/ | ISPLACENO ZA
BR. STRUKTURA OBVEZA PRIZNATO
PLANIRANO ISPLATU
1. | Troskovi ste¢ajnog postupka 164.414,21 | 20.107,82 144.306,39
2. | Obveze steCajne mase 251.750,00 | 67.486,96 |  184.263,04
3. | Razlugni vjerovnici 24.530.208,06 0,00 | 24.530.208,06
4. | Trazbine I. videg isplatnog reda 237.614,06 0.00 237.614,06
5. | Trazbine II. viSeg isplatnog reda — opéi
isplatni red 27.848.217,74 0,00 | 27.848.217,74
Ukupne obveze stecajnog duznika 28.501.996,01 | 87.594,78 | 28.414.401,23

Kako je proSao rok i za naknadnu prijavu traZbina to se neprijavljene obveze iskazane u
poslovnim knjigama viSe ne evidentiraju kao obveze ste¢ajnog duznika. Kako nema naznaka
da je uloZena Zalba na rjesenje o odbacivanju prijavljenih traZbina rasporedenih u niZi isplatni
red ili da je podignuta tuzba poradi osporavanja dijela traZbine, to se i navedene traZbine vise

ne evidentiraju kao obveze stefajnog duZnika. TraZbine utvrdene na naknadnom ispitnom

roc¢iStu su uvrstene u tablicu.

TROSKOVI STECAINOG POSTUPKA I OSTALE OBVEZE STECAJNE MASE
OD OTVARANJA STECAINOG POSTUPKA 13.03.2015. DO 31.03.2016..

RED

STRUKTURA UTVRBENO/ | REALIZIR. REALIZIRA REALIZIR
DO I ZA
BR PLANIRANO | 30.06.2016 ISPLACENO ISPLATU

TroSkovi stefajnog postupka
Sudski troskovi ste¢ajnog

1. | postupka 5.000,00 400,00 400,00 0,00
Potrazivanja neisplacenih pla¢a

2. | radnika (¢l. 86. S.Z.) 82.713,35 82.713,35 0,00 | 8271335

3. | Tro8kovi osiguranja stedajnog 12.000,00 19.707,82 19.707,82 0,00
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upravitelja

Nagrada ste¢ajnom upravitelju -

4. | neto 20.000,00 0,00 0,00 0,00
Doprinosi i porezi na nagradu

5. | stec. upravitelju 7.350,43 0,00 0,00 0,00
Tro8kovi ste¢ajnog upravitelja -

6. | neto 20.000,00 0,00 0,00 0,00
Doprinosi i porezi na troskove

7. | stel. upravitelja 7.350,43 0,00 0,00 0,00

8. | Troskovi éuvanja arhivske grade 10.000,00 0,00 0,00 0,00
Ukupno troskovi: 164.414,21 | 102.821,17 20.107,82 82.713,356
obveze stefajne mase
Materijalni troskovi — rezijski

9. | tros8kovi nekretnina 120.000,00 27.174,75 25.420,50 1.754,25
komunalna naknada, voda,
energija, isl) s pdv-om
Ostali materijalni troSkovi (pedat,

10. | poStarina, platni promet, 6.000,00 4.912, 34 4.264,54 647,80
uredski i potro$ni materij. i sl.) s
pdv-om
Naknada za obavljanje
knjigovodstvenih i admin. Posl. s

11. | pdv-om 18.750,00 | 22.500,00 20.000,00 2.500,00

12. | Parniéni i ovr3ni troskovi 20.000,00 200,00 200,00 0,00
Tro8kovi utvrdenja, Euvanja i

13. | odrzavanja imovine s pdv-om 12.500,00 16.253,32 15.671,92 581,40
Naknada za procjenu i vjestadenje

14. | imovine s pdv-om 25.000,00 1.930,00 1.930,00 0,00

15. | Osiguranje imovine 12.500,00 0,00 0,00 0,00

16. | Troskovi oglajavanja s pdv-om 25.000,00 0,00 0,00 0,00
Ostale nepredvidene obveze steg.

18. | mase: objave i sl. 12.000,00 0,00 0,00 0,00
Ukupno obveze ste¢ajne mase: 2561.750,00 | 72.970,41 67.486,96 5.483,45
SVEUKUPNO 416.164,21 | 175.791,58 87.594,78 88.196,80

Nastavno je prikazan promet Ziro rtatuna od otvaranja stefajnog postupka do 30.06.2016.
godine
PROMET ZIRO RACUNA
od 13.03.2015. do 30.06.2016.
. Saldo sredstava na radunu na dan 13.03.2015. 0,00
II.  Priliv sredstava
A. Unov&enje imovine - steajne mase
1. Pokretnine — trgovacka roba 201.518,80
2. Naplacena potraZivanja 21.151,45
Ukupno A 222.670,25
B. Priliv ostvaren u ste¢aju
1. Zakup skladi$nog prostora 1.875,00
2. Kamata 42,54

b4l



3. Povrat PDV-a 2.511,54
Ukupno B 4.429,08
Ukupno priliv (A + B) 227.099,33
III.  Odliv sredstava
A. Tro$kovi stefajnog postupka
1. Sudski troskovi i pristojbe 400,00
2. Osiguranje steajnog upravitelja 19.707,82
Ukupno A 20.107,82
B. Ostale obveze ste¢ajne mase
1. Ostali materij. troSkovi (pecat, posta,banka, uredski i potréni mat.i 4.264,54
sl.)
2. Rezijski troskovi nekretnina (komunalna nakn., energija, voda i sl.) 25.420,50
3. Troskovi utvrdivanja, Cuvanja i odrzavanja imovine 15.671,92
4. Knjigovodstvene usluge 20.000,00
5. Naknada za procjenu imovine 1.930,00
6. Parni¢ni i ovrdni troskovi 200,00
7. Prisilna naplata po PN IKP-1235/16-2, PS Poreg 5.200,00
8. PDV 38.158,23
Ukupno B 110.845,19
Ukupno odliv sredstava (A+B) 130.953,01
IV. |Saldo sredstava na radunu (I.+ II. - IIL.) na dan 30.06.2016. 96.146,32
Daje se i Promet Ziro raduna za izvjestajni period :
PROMET ZIRO RACUNA
Od 01.04.2016. do 30.06..2016
I. 'Saldo sredstava na ra¢unu na dan 31.03.2016. 87.334,53
Il. |Priliv sredstava
A. Unov€enje imovine - ste¢ajne mase
1. Pokretnine — trgovacka roba 43.117,23
Ukupno A 43.117,23
B. Priliv ostvaren u steéaju
1. Zakup skladi$nog prostora 1.875,00
2. Kamata 20,49
Ukupno B 1.895,49
Ukupno priliv (A + B) 45.012,72
Ill. ' Odliv sredstava
A. Troskovi ste¢ajnog postupka
1. Osiguranje ste¢ajnog upravitelja 9.853,91
Ukupno A 9.853,91
B. Ostale obveze ste¢ajne mase
1. Ostali materij. trodkovi (peéat, pota,banka, uredski i potrdni mat.i sl.) 2.918,06




m

2. Rezijski troskovi nekretnina (komunalna nakn., energija, voda i sl.) 3.526,83

3. Troskovi utvrdivanja, ¢uvanja i odrzavanja imovine 1.162,80

4. Knjigovodstvene usluge 7.500,00

5. Prisilna naplata po PN IKP-1235/16-2, PS Pore& 5.200,00

6. PDV 6.039,33
Ukupno B 26.347,02

Ukupno odliv sredstava (A+B) 36.200,93

IV. 'Saldo sredstava na racunu (1.+ II. - lll.) na dan 30.06.2016. 96.146,32

IIl. RADNJE KOJE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU

U narednom periodu

® provest ¢e aktivnosti vezano uz prodaju nekretnina u ste¢ajnom postupku, ¢im se za to

steknu uvjeti, te
e nastaviti s prodajom pokretnina,

e poduzimat ¢e se radnje i postupci radi utvrdivanja postojanja i visine pojedinih obveza

ste€ajne mase

Prilozi: U stedajy

kao u tekstu
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05.07.2016. Sudacka mreza 0

_ Zatvori /

SUDACKA MREZf

Naziv Prodaja imovine ste¢ajnog duznika Status Rok za drazbu prosao

Sud Trgovacki sud u Rijeci Broj postupka

Stecajni duznik KAPRA d.0.0. -, Labin Stecajni upravitelj Vlasta Majstorovi¢ - Koparska 37 ,
Pula

Kategorija imovine Pokretnine Vrsta imovine

Rok za ponudu Datum drazbe 07.05.2016.

Novi datum za ponude Novi datum drazbe

Vrijednost 0,00 HRK (0,00 EUR)

(Bijela tehnika Mali kucanski aparati
Namjestaj Prodaja neposrednom
pogodbom od 07.05.2016. do
prodaje zaliha)

Napomena Popis zaliha

Stecajni upravitelj u stecajnom postupku broj St-4/15 koji se vodi na Trgovadkom sudu u Rijeci nad imovinom duznika
KAPRAd.0.0. «u steéaju» Labin u skiadu s &l. 158. Ste¢ajnog zakona i odlukom Skupétine vjerovnika, objavljuje

IVOGLAS
Pokretnine ste¢ajnog duznika, u naravi zalihe trgovacke robe prodaju se neposrednom pogodbom, po utvrdenim cijenama.
Popis pokretnina u privitku,
Cijene su izrazene s ukljuéenim PDV.

Prodaja se obavlja neposrednom pogodbom po nacelu "VIDENO KUPLJENQ" i naknadni prigovori i reklamacije neée se
uvaziti.

Pokretnine se prodaju pojedinaéno.

Mole se svi zainteresirani da kontaktiraju  stecajnog upravitelja na mobitel 091/5676754 ili e-adrresu:
majstorovicvlasta@gmail.com

rovinj 4-2 .xlsx
rovinj 4 xlsx
umag 4-2 xIsx
umag 4 .xisx

Drazba Ostali podaci Stecajni upravitelj Vrsta ponude
1 28.11.2015 KAPRAd.0.0., Labin Vlasta Majstorovié Prodaja imovine steéajnog duznika
2 20.08.2015 KAPRAd.0.0., Labin Vlasta Majstorovic¢ Prodaja imovine ste¢ajnog duznika

3 KAPRAd.0.0., Labin Vlasta Majstorovi¢ Prodaja imovine steajnog duznika
# 3 (50/3)

http://iwww.sudacka-m reza.hr/pri nt.aspx?Page=stecaj-ponude_aspx&Search=&C ourt=---&Type=False&Type1= False&Type2=False&Type3=KAPRA+do... 1/1
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REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA
GRAD UMAG
Upravni odjel za komunalni sustay
52470 Umag, Trg Slobode 7, p.p- 101
REPUBBLICA DI CROAZIA
REGIONE ISTRIANA
CITTA' DI UMAGO

Assessorato al sistema comunale
52470 Umago Piazza liberta' 7, c.p. 101

KLASA: UP/1-363-03/15-01/11301

URBROJ: 2105/05-06/18-16-5

Umag, 14. 06. 2016.
Stecajna upraviteljica
MAJSTOROVIC VLASTA
(za KAPRU d.0.0. u stecaju)
Koparska 37, 52100 PULA

PREDMET: KAPRA d.o.0. u ste¢aju, komunalna naknada
- odgovor

Postovani, -

Dana 02.06.2016. ovaj Upravni odjel zaprimio Je Va3 podnesak od 31.05.2016, vezano
za smanjenjem iznosa komunalne naknade za poslovni prostor na 1. katu nekretnine izgradene
na k.¢. br. 2480, k.o. Umag, na adresi Umag, 1. svibnja 4.

S obzirom da se predmetni poslovni prostor nalazi u zgradi poslovne namjene te se u
ZK izvatku Op¢inskog suda u Puli-Pola, ZEMLIJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE vodi kao
ETAZNO VLASNISTVO (E-36) - prodajni prostor oznaten br. 72 M povrsine 417,68 m2,
nije mogude primijeniti koeficijent namjene za stamben;i prostor odnosno koeficijent namjene
neizgradeno gradevinsko zemljiste.

Obveznici komunalne naknade koji podlijezu nadinu obraguna komunalne naknade u
slu¢aju kad se poslovna djelatnost ne obavlja vise od 6 mjeseci u kalendarskoj godini, duzni

djelatnost podlijezu obvezi placanja komunalne naknade za cijelu godinu temeljem vlasnistva
nekretnine, a sukladno &lanku 11. stavak 3. Odluke o visini komunalne naknade (Sluzbene
novine Grada Umaga br. 25/ 14).
Stoga Vas ovim putem obavjestavamo da nismo u moguénosti udovoljiti Vadem
zahtjevu. P—
S postovanjem, p %;-‘:%i: :‘;L%/4 N\
S pankon

D.;‘ *" & U z,var di B

LNIK:
,‘r$ifyd1pl. ing. stroj.

-
T

Dostaviti:
1. Naslovniku - AR
2. Pismohrana




KAPRA d.0.0. u stecaju Stetajna upraviteljica Vlasta Majstorovid
14 St-4/2015 , Koparska 37, 52100 Pula
0IB: 15242367363 tel:091/567 67 54
Trgovadki sud u Rijeci ¢-mail; majstorovicvlasta@gmail.com

s B85 20:06,2046.- Repubblica di Croazia

el el -"»U!Jl,”:w % nu!j}-.m.'i;l‘;:,:aua
ORI L R il 3 KLASA . UP/I-363-03/15-01/1130]
| imtiona: 29 08, 2018 URBROYJ : 2105/05-06/18-16-5
; . iiikacijska ornaka Org. jed. GRAD UMAG
| Upravni odjel za komunalni sustay
} "rudibeni broj i Priloy Vi, Tlg slobode 7
La’ B 52470 UMAG

Predmet; komunalna naknada - odgovor od 14.06.2016.

Postovani,

Zaprimila sam va§ odgovor na moj podnesak od 02. lipnja ove godine u kojem uopée niste
obrazlozili zbog ¢ega smatrate kako oni obveznici komunalne naknade koji poslovnu
djelatnost ne obavljaju vise od Sest mjeseci u kalendarskoj godini imaju pravo na umanjenje
koeficijenta namjene za 50% dok oni koji UOPCE NE OBAVLJAJU djelatnost nemaju pravo
na takvo umanjenje. U predmetnom sludaju se radi o steCajnom duzniku koji ne obavlja
djelatnost u stedaju te iz toga slijedi kako ne obavlja djelatnost vise od Zest mjeseci u godini te
ima pravo na umanjenje koeficijenta namjene za 50%.

Vase tumacenje kako se na poslovni prostor ne moze prinjeniti koeficijent namjene za
stambeni prostor u suprotnosti je upravo s ¢lankom 11. Odluke 0 visini komunalne naknade
Jer je bas predmetnim &lankom Jasno odredeno kako se u slu¢aju kada se poslovna djelatnost
ne obavlja vide od Sest mjeseci u kalendarskoj godini, koeficijent namjene umanjuje za 50%,
ali ne moZe biti manji od koeficijenta namjene za stambeni prostor, odnosno neizgradeno
gradevinsko zemljiste. U ovom slu¢aju se poslovna djelatnost ne obavlja cijele godine te

postoje svi uvjeti da se koeficijent namjene utvrdi u vi ini koeficijenta namjene za stambeni

: aaé po takvom koeficijentu

27, stavak 3. Zakona o
komunalnom gospodarstvu od strane Ministarstva graditeljstva i _ omog uredenja u kojem
se jasno navodi kako se koeficijent namjene y slu¢aju da se posl djelatnost ne obavlja
vise od Sest mjeseci u godini umanjuje za 50%. (tumai‘.ehic nalazi na web stranici
Ministarstva —pod ~najéed¢e postavljena pitanja“ Iz teksta predmetnog zakona, navedenog

tumacenja, a i vase Odluke nj u kom slu¢aju ne proizlazi da bi plaéanje komunalne naknade



e A

koje proizlazi iz vlasni$tva za sobom nosilo placanje po koeficijentu zad poslovni prostor bez

obzira $to se u prostoru ne obavlja poslovna djelatnost. Vasa tvrdnja da obveza pla¢anja
komunalne naknade tokom cijele godine proizlazi iz vlasnistva je toéna i ja to ne pori¢em no

to nikako ne znaci da ona treba biti pla¢ana po koeficijentu namjene za poslovni prostor jer se
poslovna djelatnost ne obavlja.

Sukladno navedenom pozivam vas da usvojite moj zahtjev za umanjenje koeficijenta

komunalne naknade za 50%, a u protivnom ¢u pokrenuti postupak kod nadleznog

R o SteCajna upfaviteljica
Vlasta jstofovié
KAPRA doo.
u stedajy

ministarstva.

S postovanjem,



Tel./ Fax.: ++385 52 741-088

Umag, 10. lipnja 2016. godine
KAPRA d.o.0. u stecaju
Stecajna upraviteljica
VLASTA MAJSTOROVIC

Koparska 37
52100 PULA

Predmet: Dostava dokumentacije na zahtjev uz obrazloZenje

Zao nam je 3to i dalje odbijate priznati viasnicke troskove posebnog (etaznog) dijela
u Vasem vlasnistvu u gradevini izgradenoj na k.¢.br. 2480 k.o. Umag, tim vise 5to su
od strane Kapre d.o.o. vlasni¢ke obveze uredno podmirivane dulje vrijeme do
zapadanja u poslovne poteskoce koje su u konaénici rezultirale i pokretanjem
steCaja. Ne vjerujemo da bi se suvlasnicki troskovi (bilo trodkovi wu
posebnom/etainom dijelu, bilo razmjerni dio troskova u zajedni¢kim dijelovima)
podmirivali bez da se raspolagalo potrebnom dokumentacijom.

Isto tako nas ¢udi $to u arhivi Kapre d.o.0. nema odgovarajuce dokumentacije. Iz 16.
stranice Rjesenja Opcinskog suda u Bujama Posl.br. R1-1/07-71 je jasno vidljivo da je
resenja, ukljucujudi i graficki prilog dostavljeno Kapri d.0.0., a iz prve stranice je
vidljivo da je dostava bila uredna (i da nije bilo Zalbi), jer u protivnom rjesenje ne bi
moglo postati pravomocno.

No, bez obzira na to, obzirom na specifiénu situaciju stecajnog postupka, spremni
smo Vam dostaviti svu dokumentaciju kojom raspolazemo (bez obzira na dodatno
proceduralno i troskovno opterecenje na nasoj strani). Kako smo se u dopisu od 15.
rujna fokusirali na funkcionalno objasnjenje, u nastavku ¢emo se fokusirati na pravni
aspekt suvlasnickih odnosa u objektu.

Posebni i zajednicki dijelovi / etazZiranje

U prilogu Vam dostavljamo pravomoéno Rjesenje Opcinskog suda u Bujama posl.br.
R1-1/07-71 kojim se utvrduju korisne vrijednosti (vlasnicki udjeli) nekretnine, kao i
utvrduju zajednicki dijelovi iste. Rjesenje prati i graficki elaborat kojeg naZalost
nismo u mogucnosti kopirati, no mozemo Vam omoguciti uvid u nasim poslovnim
prostorijama (a i mora se nalaziti u arhivi Kapre d.o.0.).
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dodatno precizirao financijsku obvezy suvlasnika u troskovima osiguravanja,
odrZavanja i upravljanja nekretninom. lako je odluka nominaino donio odbor
suvlasnika, Napominjemo da je odluka donesena sa 71 % glasova svih suvlasnika
(vlasniékog udjela) dilatacije Zapad, pa prema tome se ona mose smatrati i kao
odluka skupitine suvlasnika kojom je dopunjena odluka od 9. veljace 2004.

Obveze KAPRE d.o.o.

Nadalje, &lankom 7. i clankom 8. jasno je naznaceno pravo novog vlasnika na
koristenje zajednickih dijelova gradevine, ali | njegova obveza da upravitelju
podmiruje trokove za odriavanje istih, a prema vazecim odlukama suvlasnika.,

Odriavanje i trogkovi zajednickih dijelova nekretnine

Nije sporno da Kapra d.o.0. u stecaju ne koristi predmeti poslovni praostor za
poslovanje. Barem ga ne koristi za 'aktivno' maloprodajno poslovanje, jer koliko smo
Upoznati sa situacijom, u njemu je skladitena pokretna imovina, Pa se moze utvrditi
da Kapra d.o.o. predmetni poslovni prostor koristi kao skladite.



No, bez obzira na to, predmet osporavanja nisu obveze koje proizlaze iz aktivnog
koridtenja prostora, ve¢ obveze koje proizlaze iz samog vlasnistva na nacin kako to
odreduje Zakon.

A sam Zakon je tu jasan. Ponavljamo odredbu stavka 1. ¢lanka 89. Zakona: ,Troskove
za odriavanje ... snose svi suvlasnici nekretnine ...“. Dakle zakonska odredba ne
poznaje razliku izmedu suvlasnika koji posluju 'aktivno' i suvlasnika koji ne posluju
‘aktivno'; ne poznaje razliku izmedu uspjesnog i neuspjesnog suvlasnika; ne poznaje
razliku izmedu koristenja poslovnog prostora za maloprodajno poslovanje,
veleprodajno poslovanje, ili samo za skladistenje pokretne imovine stecCajne mase.
Zakon ne poznaje razliku ni medu oblike vlasnistva. Obveza tako isto tereti i fizicke i
pravne osobe, pa stoga i pravne osobe u stecaju, obzirom da ih Zakon (kao ni drugi
propisi) ne isklju¢uje kao obveznika.

Dakle, obveza je suvlasnika da snosi vlasni¢ke troskove bez obzira na resim
koridtenja. A obveza je upravitelja da odrzava zajedni¢ke prostore, zajednicke
uredaje i zajednicke instalacije u ispravnom stanju u okviru financijskih sredstava
koje osiguravaju suvlasnici. A tome sluZi 7,50 kn/m2 korisne povréine za koje Vas kao
upravitelji teretimo. | vjerujemo da je stvarno nesporno da je to obveza vlasnika, a
trenutno je to Kapra u stedaju d.o.o. kao slijednik Kapra d.o.0. iz Labina.

No, obveza suvlasnika za odrzavanje zajednickih dijelova se proteze dalje od pukog
gradevinskog odriavanja zajednickih prostorija i funkcionalnog odriavanja
zajednickih postrojenija, uredaja i instalacija. Suvlasnici su duini podmirivati i
materijalne troskove koji nastaju u tim zajednickim dijelovima. Tako ste kao
suvlasnik, uz npr. trotkove utrofene elektricne energije u svom posebnom dijelu /
etaZi (koji su u konkretnom slu¢aju nula kuna obzirom da ne obavljate aktivno
poslovanje) duini snositi i razmjerni trosak utroSene elektri¢ne energije u
zajednickim  dijelovima, pocevii od nocne rasviete na vanjskim uredenim
povriinama, pa do rasvjete u hodnicima i pristupima Vasem poslovnom prostoru.
Isto vrijedi i za troékove grijanja i klimatizacije zajedni¢kih prostorija, kao za druge
troskove kao npr. ¢iscenje ili sliéno.

Takva obveza nije specifikum naseg objekta zato to je to poslovni objekt. Takav se
princip, a koji proizlazi iz Zakona primjenjuje na sve nekretnine u suvlasniitvu vite od
3 vlasnika bez obzira na njen karakter. Mozete slobodno provjeriti kod vlasnika
stanova u viSestambenim zgradama. Vidjeti cete da je njihova obveza podmiriti
razmjerni dio rasvjete na stubistu, kao i razmjerni dio nekih drugih troékova, kao npr.
trosak dizala ukoliko je instaliran u zgradi. | to bez obzira da li u stanu stanuju stalno
ili povremeno; da li ga iznajmljuju ili je prazan; da li prazan, ili u njemu skladiite
namjestaj .... Svaki vlasnik / stanar slobodno odlucuje na koji ¢e naéin koristiti svoje
vlasnistvo, ali nacin koristenja ga ne oslobada njegovih vlasnic¢kih obveza.

Razlika izmedu tih slu¢ajeva i nage nekretnine je samo u tome 3to je zbog poslovnog
karaktera objekta opseg zajedni¢kih uredaja i instalacija neito veci (protupozarni
sustav, zajednicka klimatizacija, zajedni¢ko grijanje, itd.). To sigurno utie na vecde
suvlasnitke troskove zajednickih dijelova u odnosu na npr. stambene zgrade, ali
visina financijske obveze nije Zakonom utvrden kriterij po kojem bi se suvlasnik
oslobodio svoje obveze. Barem ga obveze ne moze osloboditi upravitelj. Ukoliko
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suvlasnici dovoljnom vedinom glasova takvy odluku donesu, nage Drustvo kao
upravitelj ¢e je Primjenjivati.

U konacnici, svaki vlasnik slobodno odlucuje o raspolaganju svojim vlasnistvom, alj
ga to ne oslobada vlasnickih obveza,

;

Ostali suvlasnici objekta, kao ni nage Drustvo kao upravitelj nije sprije¢ilo da se u
ste¢ajnom postupku donese odluka da se y predmetnoj nekretnini nastavi
poslovanje (vidi steCaj Pevec) te time namaknu sredstva z3 cjelokupno ili djelomi¢no

nije razlog da se drugim suvlasnicima nNametnu dodatni trotkovi koji su veéi od

njihovog razmjernog vlasnickog udijela.

Stecajni postupak

su hodnici (bez prozora) u mraku; koji ima neispravnu ventilaciju (a nema prozore);
koji nema ispravne sanitarne ¢vorove, itd. ?

Citiram po sjecanju: ,Nikada y mMojoj praksi nisam preuzela nekretninu od stecajnog
duZnika u tako dobrom stanju. Uvijek je bila barem iskljuena struja, prostori nisu

Dakle, trogkovi odrzavanja zajednickih dijelova, zajednickih uredaja i zajednickih
instalacija padaju na teret vlasnika, pa bio vlasnik i u stecaju ne samo po slovu
zakonskih odredbi i drugih Propisa, ve¢ po nacely pravicnosti i po nacely zdravog



Smatramo da obzirom na specifi¢ni poloZaj vlasnika u ste¢aju radimo ve¢ dovoljni
ustupak (u odnosu na ostale suvlasnike) time da ne zahtijevamo mjeseéno
podmirivanje tekucih izdataka, pa smo za udio Kapre d.o.0. u stecaju prisiljeni
pronalaziti druge izvore (kao npr. zaduZenje uz pripadajuéi dodatni troSak kamate).
No, spremni smo to podnijeti jos neko vrijeme u olekivanju da ¢e se sva ta sredstva
nadoknaditi prilikom prodaje nekretnine odnosno unovcavanje stedajne mase. A
istovremeno ¢e novi vlasnik dobiti poslovni prostor u funkcionalnoj nekretnini.

Nismo medutim ovlasteni da za Vage vlasnicke obveze teretimo druge suvlasnike, ili
daih jednostavno otpisemo.

Digresija:

Bas nas zanima da Ii osim nasih troskova osporavate i druge troskove
koji proizlaze iz vlasnistva, kao $to je npr. komunalna naknada. Komunalna
naknada kao trosak koji proiziazi iz viasnistva, a ne iz poslovanja, tereti viasnika
bez obzira na koristenje, odnosno obavijanje poslovanja.

Da li i tom slu¢aju tvrdite da ~taj trosak niste ugovorili” i da »~poslovni
prostor ne koristite pa stoga ne morate podmirivati takvu obvezy“?

Podsjecamo Vas da Je u Umagu u pitanju 2,54 kn/m2 (dakle Jjedna
trecina obveze prema nasem Drustvu kao upravitelju nekretninom) od koje
nekretnina i njeni suviasnici nemaju apsolutno nikakve direktne koristi. Dok s
druge strane za 7,50 kn/m2 se ipak dobije neka protuvrijednost: nekretnina fe
osigurana od poZara, prufa se protupoiarna zastita (sprinkler sustav,
protupoZarni aparati), odrZavaju se krovovi i drugi zajednicki dijelovi, odravaju
sanitarni ¢vorovi, atestiraju se sve instalacije i uredaji, odrZava se okolis, itd.

Ako dakle prihvacate komunalnu naknadu koja je obveza utemeljena na
posebnim propisima, q koju obvezu niste ugovorili, niti zahtijevali, onda nema
razlog da osporavate i ostale viasnicke obveze temeljen na drugim zakonskim
propisima, iako ni njih niste zah tijevali niti posebno ugovorili.

Zakljuéno

Nadamo se da smo naveli dovoljno argumenata, ne samo zakonskih, iz kojih proizlazi
obveza Kapre d.o.0. u stecaju prema suvlasnickoj zajednici dilatacije Zapad poslovne
gradevine izgradene na k.&br. 2480 k.o. Umag. Moida niste bili svjesni svih
zakonskih odredbi koje odreduju meduvlasnicke donose, ili niste bili u posjedu svih
dokumenata za predmetnu nekretninu, no vjerujemo da bi nakon ovog obrazlozenja
i dostavljenih dokumenata sve trebalo biti jasnije.

Stoga nemamo namjere dodatno se dopisivati ili uvjeravati Vas u osnovanost obveze
Kapra d.o.o. u stecaju prema drugim suvlasnicima, odnosno prema nasem Drustvu
kao upravitelju poslovnog objekta u ime i za racun suvlasnika.

Ukoliko u roku od 8 dana od dana primitka ovog obrazloZenja i pripadajuce
dokumentacije ne dobijemo pisanu potvrdu da ne Osporavate Vase obveze prema
naSem Drustvu kao upravitelju objekta (po ¢emu Vam dostavljamo sve racune koje
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ste neosnovano vratili), biti ¢emo prisilieni pokrenuti Pravni postupak za zaitity
financijskih interesa ostalih suvlasnika, $to ¢e samo povecati ste¢ajne trodkove.

I na koncu, u tom sluCaju bi za zaitity interesa ostalih suvlasnika bilj prisiljeni
uskratiti Vam koriStenje zajednickin dijelova elektri¢ne instalacije do podmirenja
obveza za utrogeny elektri¢ny energiju i odrzavanje analogijom sa odredbama Opéih

S postovanjem.

TP-SERVIS d.0.0.
Direktor
Fabio Jeli¢i¢ .

/ ey Wil S o B0 gy

2 1 gvibnja bb

PiS
Koristimo priliku da Vam dostavimo racun 190/TPS/1 od 31.058.2016. koji se odnosi
na vlasnicke trogkove za svibanj 2016. godine.

ho%
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POLIca
0RNOSTISTE€AJNH1UPRAVHELJA

broj80229712¢

OSIGURANJA 0D ODGoOV

UGOVARATELJ: OSIGURANIK:

KAPRA D.0.0. U STECAJU Vlasta MAJSTOROV|¢ STECAJNI UPRAVITELy
MATE BLAZINE 4 Koparska 37

52220 LABIN 52100 Pula

0IB: 15242367363

OIB: 78258328195

Osiguranje vrijedi od dana: 16.06.2016. od 24 sata do 16.06.2017. do 24 sata,
Ranija polica: EUROHERC OSIGURANJE D.D., 802257395

PREDMET

lznos Premi ja
OSIGURANJA osiguranja [Kn) [Kn]
13.19 Osiguranje od odgovornostj stecajnog upravitelja

T Osiguranje od odgovornosti stecaj 700.000, 00 10.948,79

Zakonom, po Stetnom dogadaju
Iznos steCajne mase: 7.925.977 kn

1znos trazbina stecajnih vjerovnika: 29.165.735 Kn
Broj stecaja: St-4/2015

Popusti:

2. Za osiguranike od posebnog znacaja - 10% - 1.094,88

Ukupna Premija: 9.853,91 Kn

Ukupno za platiti: 9.853,91 Kn
[Gslobodens ppy-

SASTAVNI DIO POLICE:

Apodl 405t 11 3) Zakona)
T Uvjeti

Policu sa;ijfé}'ﬁ@:-ﬁuéa?('a_- g Mjesto izdavanja: pyla
Zastupstyo: 1001 [eel, 652 530 920] Datum izdavapja: 04.06.2016
Za EUROHERC: ’ KAPRA 400, yooyarat

u stedajy

§ J%};A e

99-PL-2-1.0




