VINSKA KUCA JANA d.o.0. u stecaju St-792/2019
Ured stecajnog upravitelja

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, 11.2.2022.g.

Predmet: Obracun troskova unovéenja nekretnina opterecéenih razlu¢nim pravom
( ¢l. 254. SZ-a)

Sukladno javnoj drazbi provedenoj putem Financijske agencije, a sve temeljem rjesenja o dosudi,
izvrSena je prodaja nekretnine upisane u zk.ul. 5496, k.o. Sveta Ana za iznos kupovnine od

1.200.000,00 kn. Nekretnina je dosudena kupcu KORBOX d.o.0. Zagreb.

Prema stavu Visokog trgovackog suda sa sjednice odrzane 18.3.2019.g., troskove unovcenja
nekretnine terete stvarni troSkovi unovcenja iz ¢lanka 254. SZ-a.

OBRACUN TROSKOVA UNOVCENJA —¢&l. 254. SZ-a ( NN 71/15)
Stvarni troskovi unovéenja

| Direktni troskovi unovéenja nekretnina

- rezijski troSkovi vode (2019.8. d0 2021.8.)cceveierreereeierereete e 10.254,10
- reZijski trosak Cistoce (2019.8. d0 2021.8.) ceoeerereeereeeireee ettt 4.756,75
- procijenjeni troSkovi kamata na zakasnjelo plaéanje reZijskih troskova ..................... 1.450,00
- troskovi odrzavanja nekretnine placeni po bivsem ste€. upravitelju............cueuee.... 3.500,00
- troskovi elektroniCke drazbhe s 2.100,00
- troskovi procjene vrijednosti NEKIretNiNe ... 5.000,00
- putni troSkovi ste€. Upr. Z. MItaK......cccoueieuieiieiece ettt st st 1.260,00
- ispl. putni troskovi bivseg stec. upr. prema prometu rauna .......c.coeceeeeveeeierrerennenen. 1.221,44
- predvidivi reZijski troskovi do predaje nekretnine kupcu ( struja, voda, Cistoca) ..... 2.000,00
UKUPNO DIREKTNI TROSKOVI UNOVCENJA 31.542,29

Direktne troskove unovcenja se isklju¢ivo odnose na unovéenu nekretninu upisanu u zk.ul. 5496 k.o.
Sveta Ana. Iskazane rezZijske troSkove nekretnine tijekom stecajnog postupka zbog nedostatka
novcanih sredstava stecajni duznik nije bio u moguénosti placati, te se radi o troSkovima koju su
nastali prije davanja nekretnine u zakup1.4.2021.g.. Kako isti nisu placeno po dospijeéu, nastati ¢e
ocekivani procijenjeni trosak placanja zateznih kamata. TroSkovi procjene po vjestaku bili su nuzni
radi unovcenja nekretnine kao i troSak provedene elektronicke javne drazbe.

Prema stanju prometa po racunu stecajnog duznika, te racunima u preuzetoj dokumentaciji, bivsi
stecajni upravitelj je platio odrZavanje nekretnine, u sveukupnom iznosu od 3.500,00 kn, te je
sukladno navedenom iskazan predmetni trosak. Prema preuzetoj dokumentaciji i prometu po racunu,
bivsi stecajni upravitelj je takoder imao troSkove isplaceni putnih troSkova u iznosu od 1.221,44 kn, a
nakon mojeg imenovanja nastali su putni troskovi koji se dokazuju plaéenom cestarinom i
koristenjem osobnog automobila za prijedenih 570 km u sveukupnom iznosu od 1.260,00 kn.



Putni troskovi u iznosu od 1.260,00 kn nastali su isklju¢ivo vezano uz obilazak nekretnine, te
pokazivanje iste potencijalnim kupcima tijekom provedenih drazbi.

Ugovor o zakupu je otkazan, te ¢e do predaje nekretnine kupcu, nesporno nastati predvidivi daljnji
rezijski troskovi koji su procijenjeni u pausalnom iznosu od 2.000,00 kn.

Dokaz: Rac¢un FINE
Racun za uslugu vjestacenja
Kartica dobavljaca
Racuni
Putni nalozi
Cestarina
Evidentirane isplate po racunu

Obracun nagrade stecajnog upravitelja, iako proizlazi iz vrijednosti unovéene predmetne nekretnine,
nuzno je zbog Cinjenice da je stecajni duznik tijekom postupka imao naplatu zakupa i druge
evidentirane prilive koji ¢ine opc¢u ste¢ajnu masu i o¢ekivanu potencijalnu op¢u stec¢ajnu masu od
unovcenja pokretnina i nekretnine zk¢. br. 7899, rasporediti u alikvotnom dijelu na teret unovcéene
nekretnine. Slijedom navedenog, navedeni troSak unovcenja biti ¢e iskazan u okviru opéih troskova
unovcéenja.

Il Opca stecajna masa

Sukladno odluci Skupstine vjerovnika od 24.3.2021.g., sklopljen je ugovor o zakupnu nekretnine koji
je poceo teci od 1.4.2021.g., sa ugovorenom mjesecnom zakupninom od 800.00 kn + PDV. Takoder
je tijekom postupka u periodu prethodnog stecajnog upravitelja, ostvaren priliv u korist ste¢ajne
mase u iznosu od 9.600,00 kn sa nepoznatog osnova. Ugovor o zakupu je otkazan dana
13.1.2022.g.po zaprimanju rjeSenja o dosudi sa ugovorenim otkaznim rokom od 8 dana. Osim
zakupnine, zakupac je refundirao i rezijske troskove nekretnine, no kako se radi o refundaciji troskova
koji bi teretili inace unovcéenje da nisu refundirani, to napla¢ena refundacija nije uvecala op¢u
stecajnu masu, a za refundirani trosak nisu tereéeni troskovi unovcenja. Slijedom navedenog do
podnosenja ovog obracuna, ostvarena je neto opca ste¢ajna masa u iznosu od 9.600,00 kn osnove
ostvarene naplate po bivSsem ste¢ajnom upravitelju na racun stecajnog duznika, te daljnja opca
stecajna masa za period travnja 2021.g. do sijecnja 2022.g. s osnova zakupnine od 800,00 kn
mjesecno ili sveukupan iznos od 8.000,00 kn. Slijedom navedenog opca stecajna masa sa navedenog
oshova iznosi 17.600,00 kn.

Nadalje, stecajni duznik je vlasnik pokretnina, u naravi opreme nekretnine ( namjestaj, oprema
kuhinje, restorana starosti cca 15 g.) procijenjene vrijednosti 35.330,00 kn. Takoder je naknadno
utvrdeno, da je stecajni duznik 2002.g. kupio za iznos od 30.000,00 kn nekretninu ké.br. 7899 i
8151/11 k.o. Sveta Ana, no provedba upisa jedino je bila moguca za zk¢.br. 7899 povrsine 1655 m2,
dok je nekretnina 8151/11 povrsine 1201 m2 ste¢ena od nevlasnika, te je zemljisnoknjizni odjel
Jastrebarsko odbio upis vlasnistva. Slijedom navedenog proizlazi da alikvotni dio nabavne vrijednosti
nekretnine koji se odnosi na sada upisano vlasnistvo zkc.br. 7899, zk.ul. 6688, k.o. Sveta Ana iznosi
17.384,45 kn sto Cini potencijalnu visinu opce stecajne mase ( 30.000,00 kn : 2856 m2 x 1655 m2).

Dokaz: Ugovor o kupoprodaji
ZK izvadak

Slijedom navedenog, ostvarena i potencijalno o¢ekivana opca stecajna masa iznosi 70.314,45 kn.



Il Opci troskovi unovcenja nekretnina

TroSkove unovcenja terete i svi drugi troskovi stecajnog postupka koji se moraju namiriti na teret
stecajne mase, a vezani su uz provedbu postupka. Navedeni troskovi u bithom obuhvadéaju troskovi
knjigovodstvenih usluga, troskovi platnog prometa — odrzavanja rac¢una stecajnog duznika, troskovi
postarine i drugih sitnih materijalnih troSkova, nagrada stecajnog upravitelja i drugi opdéi troskovi
postupka.

Preuzimanjem stecajno upraviteljske duznosti, bilo je neophodno urediti knjigovodstveni ocevidnik,
te podnositi porezne prijave. Slijedom navedenog angaziran je knjigovodstveni servis sa pocetkom
rada od 1.6.2021.g. uz mjesec¢nu naknadu sa PDV-om od 750,00 kn mjesecno, te je nastao trosak
usluge za period 1.6.2021.g. do 31.1.2022.g. u iznosu od 6.000,00 kn. Takoder ¢e u stecajnom
postupku nastati daljnji predvidivi troskovi knjigovodstva do zakljuenja postupka i brisanja pravne
osobe iz registra, i to najmanje za daljnjih 6 mjeseci u iznosu od 4.500,00 kn.

Dokaz: Ugovor o obavljanju knjigovodstvenih usluga

Tijekom postupka nastali su razni sitni materijalni troskovi ( izrada Ziga, troskovi bankarske naknade,
ostali sitni materijalni troSkovi, javni biljeznik, posStanski troskovi i sl.) iskazani u pausalnom iznosu od
2.500,00 kn.

Dokaz: po potrebi uvid u promet po racunu
Racuni

Bruto trosak isplate nagrade stecajnog upravitelja, odreden je Uredbom o kriterijima i nacinu
obracuna i pla¢anja nagrade stecajnom upravitelju (NN 105/15). Obracun nagrade izvrien je
sukladno odredbi ¢lanka 7. Uredbe na osnovu dosad unovcene imovine i predvidivoj vrijednosti
neunovcene imovine. Osnovica za obracun sveukupne nagrade iznosi predvidiva visina stecajne mase
uiznosu od 1.270.314,45 kn. Obracunata bruto nagrada se uvecava za daljnji trosak isplate na teret
isplatitelja ( stecajnog duznika) u visini obveznih doprinosa za zdravstveno osiguranje na bruto iznos
od 7,5%, a sve sukladno stavu iz odluke Visokog trgovackog suda broj Pz-7186/2018. Alikvotni dio
bruto troska isplate nagrade tereti unovcéene nekretnine sukladno iskazanoj strukturi ocekivane visine
unovcene imovine. Slijedom navedenog proizlazi slijedeci obracun iskazanog troska isplate bruto
nagrade stecajnog upravitelja:

Vrijednost unovéene imovine iznos nagrade % bruto nagrada kn
do 100.000,00 16 16.000,00
100.000.01 do 300.000,00 12 24.000,00
300.000,01 do 500.000,00 10 20.000,00
500.000,01 do 1.000.000,00 8 40.000,00
1.000.000,01 do 1.270.314,45 7 18.922,01
Ukupno bruto nagrada 118.922,00
Obavezni doprinosi na bruto nagradu — 7,5% 8.919,15

SVEUKUPAN TROSAK ISPLATE BRUTO NAGRADE 127.841,15



Obracun nagrade je izvrSena temeljem odredbi Uredbe o nacinu obracduna nagrade stecajnog
upravitelja prema visini vrijednosti unovéene i potencijalne imovine. Stecajni upravitelj je nakon
preuzimanja stecajno - upraviteljske duznosti od prethodnog stecajnog upravitelja, uredio poslovne
knjige duznika koje uopée nisu vodene, poduzeo bez odgode radnje radi uredenja pitanja posjeda
nekretnine, predloZio odrzavanje Skupstine vjerovnika, te sam bez angaziranja pravne pomodi sacinio
i sa zakupcem i sklopio Ugovor o zakupu sukladno odluci skupstine vjerovnika koji ima snagu
javnobiljezni¢kog akta. Takoder je nakon obustave i brisanja zabiljezbe ovrhe, podnesen prijedlog za
unovcenje nekretnine, utvrden je porezni status nekretnine i isto navedeno u samom prijedlogu za
unovcenje. Nadalje, je stecajni upravitelj vrsio fakturiranje mjese¢nih zakupnina i rezijskih troskova,
te po naplati izvrsavao placanje rezija. Sukladno Zaklju¢ku suda kojim je odredeno unovcenje
elektronickom javnom drazbom, stecajni upravitelj je bez odgode podnio Zahtjev FINI za provedbu
draZzbe. Stecajni upravitelj je takoder povremeno po potrebi odlazio na lokaciju nekretnine, te u
postupku unovcenja u vise navrata po zahtjevu potencijalnih kupaca, omoguéavao uvid u istu.

Radi omogucdavanja unovcéenja pokretnina, a u svrhu realizacije odluke Skupstine vjerovnika, a sve
kako bi se omogucila primopredaja nekretnine po potrebi slobodna od osoba i stvari, stecajni
upravitelj je angaZirao vjestaka, te su pokretnine procijenjene u iznosu od 35.330,00 kn. Nakon
donosenja rjeSenja o dosudi, a u svrhu realizacije odluke skupstine o nacinu unovcenja pokretnina, da
se iste ponude kupcu nekretnine po procijenjenoj vrijednosti, odrzan je ocevid sa kupcem na lokaciji
nekretnine, isti je iskazao spremnost kupnje, te je istom nakon pribave podatka da je polozio
kupovninu za nekretninu, pisanom ponudom ponuden otkup istih za naprijed procijenjenu vrijednost
uvecano za PDV. Ponuda je realizirana.

U odnosu na opéu ste¢ajnu masu, nakon zaprimljene informacije o navodnom stjecanju odredenih
nekretnina 2002.g., bez odgode su poduzete radnje radi pribavljanja predmetnih ugovora. Po
zaprimaniju istih, izvrSena je analiza provedivosti ugovora u zemljisSnim knjigama, a pravna pozicija je
obrazlozena u redovnom izvjeSc¢u stecajnog upravitelja. Nadalje, u odnosu na Ugovor o kupniji
nekretnine, koji je bio ocekivano djelomi¢no provediv, stecajni je upravitelj sacinio prijedlog za upis,
te je isti u odnosu na zk€.br. 7899 k.o. Sveta Ana i proveden u korist ste¢ajnog duznika. Stecajni
upravitelj podnosi redovita izvjeséa o tijeku ste¢ajnog postupka.Nastavno na obujam i sloZzenost
poslova, i poduzete pravovremene radnje koji su obavljene i koje ¢e jos trebati obaviti, za obracun
nagrade stecajnog upravitelja primijenjen je ¢lanak 7. Uredbe, visina stecajne mase.

Osnovni kljuc za prijenos opcih troskova stecajnog postupka na unovcenje predmetne nekretnine,
Cini ucesce svake pojedine unovcene imovine u ukupno unovcenoj stecajnoj masi.

Struktura ocekivane visine unovéene stecajne mase

Imovina — unovcena tecajna masa Iznos ostvarene / Ucesce
ocekivane %
stecajne mase

Zk.ul. 5496 k.o. Sveta Ana — opterecena razluc¢nim pravom 1.200.000,00 94,46

Opca stecajna masa ( unovcena i potencijalna) 70.314,45 5,54

Ukupno 1.270.314,45 100,00




Struktura opcih troSkova unovcenja na teret unovcene stecajne mase

Raspodjela troskova po Uces Vrsta opceg troska unovcenja
vrsti imovine % Knjig. usl. do Predvidivi tros. Bruto trodak Ostali sitni mat.
0
31.1.2022. Knjig. do nagrade stecajnog troskovi
okoncanja upravitelja
Zk.ul. 5496 k.o. Sveta Ana 94,46 5.664,00 4.250,70 120.758,75 2.361,50
Opca stecCajna masa 5,54 336,00 249,30 7.082,40 138,50
Ukupno 100,00 6.000,00 4.500,00 127.841,15 2.500,00

Nastavno na naprijed iskazanu strukturu prijenosa opcih troskova, proizlaze slijedec¢i opci troskovi

unovcenja nekretnine upisane u zk.ul. 5496 k.o. Sveta Ana:

- troskovi knjigovodstva ( nastali i predvidivi) .......ccccceveeeieeeececceceeeeee 9.914,70
- troskovi bruto troska isplate nagrade stecajnog upravitelja .........c.c.c....... 120.758,75
- ostali Materijalni trOSKOVI .......cccveeieeieece ettt st st 2.361,50

Ukupno opdi troskovi unovéenja nekretnine .........ccceeeeerveerveeerseenne 133.038,55

Nastavno na navedeno nastali su sveukupni stvarni direkti i opéi troSkovi unovcenja nekretnina u

iznosu od kn i obuhvacaju slijedeée troskove:

Rekapitulacija stvarnih troskova unovcenja ( ¢l. 254. SZ-a)

Vrsta troska iznos Direktan / opci
alikvotni dio

- rezijski troskovi ( struja, voda, Cistoc¢a, KN i VN) sa zzk 18.460,85 direktan

- troskovi elektronicke drazbe 2.100,00 direktan

- troskovi vjestaka 5.000,00 direktni

- putni troskovi 2.481,44 direktni

- troskovi odrzavanja nekretnine 3.500,00 direktni

- troskovi knjigovodstva 9.918,30 Opdi alikvotni dio

- troskovi bruto troska isplate nagrade stecajnog Opd¢i alikvotni dio

upravitelja 120.758,75

- ostali sitni materijalni troskovi 2.361,50 Opd¢i alikvotni dio

SVEUKUPNO TROSKOVI UNOVCENJA - CL. 254. SZ-a 164.580,84

IV Namirenje troskova unovcenja i razlu¢nog prava

Prema stanju upisa tereta u zemljiSnim knjigama u zk.ul. 5496 k.o. SAveta Ana, pod brojem 146/Z od
20.1.2006.g.upisano je razlu¢no pravo u korist Hrvatske postanske banke d.d. Zagreb, Jurisi¢eva 4
radi osiguranja iznosa od 2.958.946,00 kn, protuvrijednosti od 400.000,00 EUR-a uz pripadajuce




ugovorne kamate, naknade i ostale troskove, a sve temeljem Sporazuma o osiguranju broj 7/06 kojim
je osigurano potrazivanje po kreditu broj 06/2006.

Uvidom u prijavu trazbine i obavijest o razlu¢nom pravu, te priloZen izvadak iz otvorenih stavaka na
dan 24.5.2019.g. osigurana trazbina Banke iznosi sveukupno 4.216.995,39 kn od ¢ega glavnica iznosi
2.449.796,46 kn, redovne kamate 45.935,83 i zatezne kamate 1.721.263,09 kn.

U trenutku podnosenja prijedloga za unovcenje, u zemljiSnim knjigama je pod brojem Z-1431/11 (
0Ovr-293/11) bila zabiljezba zaloZnog prava u korist Republike Hrvatske radi osiguranja iznosa od
100.735,85 kn i 2.500,00 kn. Prema povijesnom izvatku iz zemljisnih knjiga, pod brojem Z-
18925/2021 od 14.7.2021.g., a sukladno rjesenju od 28.6.2021.g. izvrSeno je brisanje predmetne
zabiljezbe zaloZnog prava.

Dokaz: Izvadak otvorenih stavaka HPB d.d.

Sporazum i ugovor o kreditu

ZK izvadak
Slijedom navedenog stecajni upravitelj,

Predlaze:

Da stecajni sudac zakaze rociste radi namirenja, te utvrdi stvarne troskove unovcenja nekretnina iz
¢l. 254. Stec¢ajnog zakona u predlozenom iznosu od 164.580,84 kn, a nakon ¢ega za namirenje
vjerovnika Hrvatske postanske banke d.d. Zagreb preostaje iznos od 1.035.419,16 kn.
Iznos utvrdenih troskova unovéenja iz ¢l. 254. SZ-a, treba uplatiti u korist racuna stecajnog duznika
VINSKA KUCA JANA d.0.0. u stecaju broj ratuna IBAN HR2223900011101085275 otvoren kod
Hrvatske postanske banke d.d.

Stecajni upravitelj:

Zdravko Mitak dipl. oec.

ZDRAVKO MITAK

25916717450
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