1ZVJESCE STECAJNOG UPRAVITELJA O TIJEKU STECAJNOG POSTUPKA 1
STANJU STECAJNE MASE

Trgovacki sud u Zagrebu
Poslovni broj: St-1700/2021

Duznik: PHOENIX PARK d.o.0. u stecaju iz Sesveta, Sesvetska cesta 37, OIB: 63567988456

I TIJEK STECAINOG POSTUPKA U RAZDOBLJU OD 18.01.2022. DO 28.03.2023.

1.1.Trgovacki sud u Zagrebu donio je zakljuak poslovni broj Ovr-23/2022 kojim je odredena
prodaja nekretnina steCajnog duznika putem elektroniCke javne drazbe pred Financijskom
agencijom. Utvrdena vrijednost nekretnina iznosi 14.980.000,00 kn.

Prva elektronic¢ka javna drazba trajala je od 12.01. do 26.01.2023. 1z izvjeStaja o provedenoj
drazbi koji je sudu dostavila Financijska agencija vidljivo je kako je u postupku drazbe bilo 37
valjanih ponuda od kojih je zadnja na iznos od 2.064.504,11 eura/15.555.006,22 kn. lako je
elektronicka javna drazba okoncana jos 26.01.2023. sud joS uvijek nije donio rjeSenje o dosudi.
Pretpostavlja se kako isto nije doneseno jer se predmet nalazi na drugostupanjskom sudu
povodom zalbi trece osobe Vlade Kolaka na rjeSenja suda poslovni broj Ovr-23/2022 od
10.01.2023i 17.01.2023.

U ovrsni predmet Ovr-23/2022 predan je ‘prigovor protiv ovrhe i zahtjev da se ovrha proglasi
nedopustenom' podnositelja Prigorka d.d. u stecaju koji predlaze da se ovrha odgodi zbog
postojanja parnicnog postupka P-348/2021. SteCajni duznik se kao ovrSenik ocCitovao kako
uzevsi u obzir pravne posljedice zabiljezbe u zemljiSnim knjigama, za Prigorku d.d. u stecaju
ne moze nastati nenadoknadiva Steta jer ¢ak i u slu¢aju eventualnog uspjeha u sporu P-348/2021
zabiljezba ovrhe radi namirenja trazbine osigurane zaloznim pravo koje je nesporno upisano u
zemljisnoj knjizi, ima prednost pred kasnije pokrenutom parnicom o pitanju prava vlasniStva.
Trgovacki sud u Zagrebu je rjeSenjem poslovni broj Ovr-23/2022 od 18.01.2023. odbio
prijedlog kao neosnovan.

U ovrs$ni predmet Ovr-23/2022 predan je i prijedlog za odgodu ovrhe i prigovor tre¢e osobe
podnositelja Vlado Kolak. Rjesenjem Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj Ovr-23/2022
od 10.01.2023. odbacen je prijedlog trece osobe Vlade Kolaka kao nedopusten.

Stecajni vjerovnik Vlado Kolak podnio je i 11.01.2023.g. prijedlog za odgodu ovrhe koji je
rjesenjem Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj Ovr-23/2022 od 18.01.2023. odbijen kao
neosnovan.

Trgovacki sud u Zagrebu je zakljuécima od 17.01.2023. uputio trecu osobu Prigorka d.d. u
stecaju i trecu osobu Vladu Kolaka na pokretanje parnice radi proglasenja ovrhe nedopuStenom.
Stecajni upravitelj do dana pisanja izvjes¢a nije zaprimio niti jednu od tuzbi niti ima saznanja
jesu li tre¢e osobe uopce pokrenule parni¢ne postupke.

Smatram bitnim ukazati kako se prijedlozi za odgodu ovrhe u bithom temelje na tvrdnji da je
nekretnina procijenjena prenisko odnosno vjerovnik Vlado Kolak u prijedlogu navodi kako
'vjeStak nije uzeo u obzir da je za predmetne nekretnine izraden projekt za 12 zgrada i trgovacki



centar, da je ishodena lokacijska i gradevinska dozvola, te da se radi o projektu vrijednom
220.000.000,00 eura (slovima: dvjestodvadeset milijuna eura)'.

U odnosu na takve navode istice se kako projekt nikada nije realiziran, odnosno na zemljistu
nisu izgradene zgrade i trgovacki centar. Predmet prodaje je gradevinsko zemljiste. Stecajni
upravitelj je uz izvjeSc¢e dostavio procjenu vrijednosti projekta na koju se poziva Vlado Kolak.
Ukazuje se kako se radi o procjeni vrijednosti projekta. Predmetna procjena nije procjena
vrijednosti nekretnine niti je saCinjena sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina.
Takoder se ukazuje kako se drustvo CB RICHARD ELLIS d.0.0. odnosno nova tvrtka
PROPERTAS d.o.o0. ne nalaze na popisu stalnih sudskih vjestaka.

S druge strane, kao §to je ve¢ navedeno u oc€itovanju steCajnog upravitelja od 15.12.2022., iz
procjembenog elaborata koriStenog u ovrsnom postupku Ovr-23/2022 na stranici 15. jasno je
naznaceno da se vrijednost nekretnine obzirom na vrstu nekretnine utvrduje poredbenom
metodom, a da su podaci o vrijednostima nekretnina pribavljeni sa portala e nekretnine
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, sve sukladno Zakonu 0 procjeni vrijednosti
nekretnina. Clankom 6. ZPVN propisano je da ¢e Ministarstvo nadleno za poslove
graditeljstva 1 prostornog uredenja uspostavit i odrzavati informacijski sustav trziSta nekretnina
za potrebe provedbe ovoga Zakona i drugih propisa. 1z navedenog je vidljivo da je vjeStak
prilikom izrade procjene odabrao zakonom propisanu metodu procjene, a da je podatke za
pribavio sa zakonom propisanog portala e nekretnina. Stoga smatram da su navodi 0 propustima
u procjeni vrijednosti nekretnine neosnovani.

Zakljucno, prodaja nekretnine objavljena je u javnim glasilima, a tijekom elektroni¢ke javne
drazbe dano je ¢ak 37 valjanih ponuda od 4 razli¢ita ponuditelja.

1.2. Parni¢ni postupak koji se pred Trgovackim sudom u Zagrebu vodi pod poslovnim brojem
P-348/21 povodom tuzbe tuzitelja Prigorka d.d. u stecaju protiv tuzenika Hotel Phoenix d.o.o.,
Phoenix park d.o.o., Termociklus d.0.0. i Phoenix capitis d.o.o0. je prekinut uslijed otvaranja
steCajnog postupka nad stecajnim duznikom.

1.3. Stecajnom duzniku kao vlasniku posluzne nekretnine - Cestice 511/11 k.o. Sesvetski
Kraljevec podnesen je prijedlog za sklapanje Ugovora o osnivanju prava sluZnosti u korist
Vodooprskrbe i odvodnje d.o.0. Zagreb. Za izgradnju i funkcionalnost gradevine u izgradnji
investitora Auto Prigorje d.o.0. potrebno je izgraditi vodoopskrbni cjevovod koji prelazi preko
Cestica 9710 1 9709/1 (obje k.o. Sesvetski Kraljevec) koje predstavljaju javni put, te dijela
Cestice broj 511/11 k.o. Sesvetski Kraljevec koja je u vlasniStvu ste¢ajnog duznika. 1z situacije
na geodetskoj podlozi i situacije u katastarskom planu vidljivo je da bi vodoopskrbni cjevovod
zahvacao samo gornji desni kut Cestice, te da bi u konacnici postojanje vodoopskrbnog
cjevovoda bilo korisno i za buduée vlasnike ¢estice 511/11 k.o. Sesvetski Kraljevec. Stoga je
sudu podnesen prijedlog za sazivanje skupstine vjerovnika sa to€kom dnevnog reda — donosenje
odluke o sklapanju predmetnog ugovora. Izvorno je predmetni ugovor trebao biti sklopljen bez
naknade medutim, Procjembenim elaboratom sacinjenim za utvrdenje visine naknade za
osnivanje prava sluznosti utvrdeno je kako visina naknade iznosi 29.200,00 kn, te je steCajnom
duzniku kao naknada ponuden navedeni iznos. Stecajni upravitelj je sudu predlozio sazivanje
skupstine vjerovnika radi donosenja odluke o prijedlogu. Medutim, sud do dana sastavljanja
izvjeSc¢a nije sazvao skupstinu vjerovnika.



1.4. Tuzitel] Miljenko Grilec podnio Trgovatkom sudu u Zagrebu tuzbu protiv
Erste&Steiermirkische bank d.d., B2 Kapital d.o.o., Phoenix capitis d.o.o. u ste¢aju i Phoenix
park d.o.o. u stecaju radi utvrdenja da javnobiljezni¢ke isprave - Ugovori o okvirnom iznosu
zaduzenja i osiguranja sa pripadaju¢im aneksima nemaju svojstvo javne isprave, da su niStetne
ovrsne isprave — Ugovori o okvirnom iznosu zaduzenja i osiguranja sa pripadaju¢im aneksima,
da je niStetna trazbina drustva B2 Kapital d.o.o. prema Phoenix capitis d.o.o0., da je niStetna
trazbina drustva B2 Kapital d.o.o. prema Phoenix parku d.o.o., te da se nalaze tuzeniku B2
Kapital d.o.o. izdati tuzitelju isprave podobne za brisanje zaloZznog prava.

Predmet se pred Trgovackim sudom u Zagrebu vodi pod poslovnim brojem P-1001/2022.
Tuzenik je putem stecajnog upravitelja podnio odgovor na tuzbu.

1.5. Visoki trgovacki sud je rjeSenjem poslovni broj Pz-653/2022 od 16.03.2022. ukinuo
dopunsko rjesenje prvostupanjskog suda od 18.01.2022. u dijelu kojim je utvrdeno da za
osporenu trazbinu vjerovnika B2 Kapital d.o.0. postoji ovr$na isprava i kojim su steCajni
vjerovnici Vlado Kolak, Hotel Phoenix d.o.o. 1 Croaton d.o.o. kao osporavatelji upucéeni na
parnicu da dokazu osnovanost osporavanja, te je predmet u tom dijelu vraéen na ponovni
postupak.

Trgovacki sud u Zagrebu je potom donio dopunsko rjeSenje poslovni broj St-1700/2021 dana
25.07.2022. Medutim, stecajni vjerovnici Vlado Kolak, Hotel Phoenix d.o.o0. 1 Croaton d.o.o.
su ponovo ulozili zalbe na rjesenje.

Visoki trgovacki sud je rjeSenjem poslovni broj Pz-3848/2022 od 03.10.2022. ukinuo dopunsko
rjeSenje prvostupanjskog suda od 25.07.2022. i predmet vratio prvostupanjskom sudu na
ponovni postupak. Prvostupanjski sud nije donio novo rjesenje.

I STANJE STECAJNE MASE

SteCajnu masu Cini 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 i dvoriSte Sesvetska cesta povrsine 24618 m2,

e k.C.br. 511/4 Sesvetska cesta, put Sesvetska cesta povr§ine 2967 m2,

k.¢.br. 511/5 Sesvetska cesta, zgrada Sesvetska cesta povrSine 1200 m2 i dvoriste

Sesvetska cesta povrSine 6530 m2,

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

Kk.¢.br. 511/7 Sesvetska cesta, put Sesvetska cesta povr§ine 5206 m2,

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

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

k.¢.br. 511/14 Sesvetska cesta, dvoriSte Sesvetska cesta povrsine 2 m2,

sveukupne povrsine 68102 m2.



11l RADNIJE KOJE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU
Naznaciti radnje koje ¢e se poduzeti u narednom razdoblju od 28.03.2023. do 28.06.2023.9.

Nakon $to sud u ponovljenom postupku donese rjesenje o upuéivanju u parnicu, pozuriti
sazivanje skupstine vjerovnika radi donosSenja odluka o prethodno iznesenim prijedlozima
ukoliko kod predlagatelja u trenutku donosenja odluke suda jo$ uvijek bude postojao interes za

predlozenim, te pratiti daljnje radnje Trgovackog suda u Zagrebu u ovr$nom postupku Ovr-
23/2022.
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