Stecajni upravitelj Tanja KraSovec
Mozdenec 1C, Novi Marof
mob: 098 220 831; e-mail: odvjetnica.krasovec@gmail.com

Nadlezni sud: Trgovacki sud u Zagrebu
Poslovni broj: St-1045/2024
Stecajni sudac: Ines Bozié¢

Stecajni duznik: A.O.-GRADNJA d.o.0., OIB: 00204153634, Zagreb, Zagorska ulica 22

Rjesenjem Trgovackog suda u Zagrebu, poslovni broj St-1045/2024 od 9. svibnja 2024.g.
otvoren je steCajni postupak nad duznikom A.O.-GRADNJA d.o.0., OIB: 00204153634,
Zagreb, Zagorska ulica 22, u kojem sam postupku imenovana steCajnim upraviteljem, te
temeljem ¢l. 227. Ste¢ajnog zakona podnosim:

Izvjestaj o gospodarskom polozaju stecajnog duznika i
njegovim uzrocima

1. UVODNE NAPOMENE

Financijska agencija podnijela je dana 23.11.2023.g9. Trgovackom sudu u Zagrebu, na temelju
odredbe ¢l. 429. st. 1. Stec¢ajnog zakona ("Narodne novine" br. 71/15., 104/17., 36/22.), zahtjev
za provedbu skracenog steCajnog postupka nad duznikom A.O.-GRADNJA d.o.0., OIB:
00204153634, no obzirom da je predlagatelj uz prijedlog dostavio podatke iz kojih proizlazi da
je duznik vlasnik nekretnina, utvrdeno je kako nisu ispunjene pretpostavke za provodenje
skra¢enog steCajnog postupka te je sud rjeSenjem broj St-2786/2023 od dana 16.02.2024.g.
obustavio skraceni ste¢ajni postupak nad duznikom.

Rjesenjem broj St-1045/2024-4 od dana 11. travnja 2024.g. Trgovacki sud u Zagrebu pokrenuo
je prethodni postupak radi utvrdivanja pretpostavki za otvaranje steajnog postupka nad
duznikom, a dana 06.05.2024.g. odrzano je rociste radi ocitovanja o prijedlogu za otvaranje
ste¢ajnog postupka te rociste radi rasprave o pretpostavkama za otvaranje ste¢ajnog postupka,
a na koje rociste se nije odazvao raniji zakonski zastupnik duznika niti je podnio popis imovine
I obveza.

Sud je na osnovu javno dostupnih i pribavljenih podataka temeljem odredbe ¢l. 5. st. 1. SZ-a
utvrdio postojanje stecajnog razloga nesposobnosti za placanje, pa je na temelju odredbe ¢l.
128. st. 6. SZ-a donio rjeSenje o otvaranju ste¢ajnog postupka.
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2. OPCI PODACI O DUZNIKU

Stecajni duznik upisan je u sudski registar rjeSenjem Trgovackog suda u Zagrebu, broj Tt-
19/28472-2 od 07.08.2019.9., pod MBS: 081262241, kao BOROVIJE DOM d.o.0. za gradenje
I usluge sa sjediStem u Zagrebu, Zagorska ulica 22.

Dana 18.07.2023.g., dakle neposredno pred blokadu racuna drustva, poslovni udjeli ranijih
¢lanova drustva Domagoja Mandica i Slavena Matkovica preneseni su na novog ¢lana drustva
Osmana Ahmetija koji je danas jedini ¢lan druStva. Istog dana Osman Ahmeti, OIB:
99106962048, Zagreb, Zagorska ulica 22, postao je jedini zakonski zastupnik drustva umjesto
dotada$njih Domagoja Mandica i Slavena Matkovica te je izmijenjena i tvrtka drustva i to na
ime A.O.-GRADNJA d.o.o0.

Temeljni kapital drustva iznosi 2.640,00 eura, a registrirano je za brojne djelatnosti, no pretezito
je obavljalo djelatnost gradnje stambenih i nestambenih zgrada.

3. TIJEK POSTUPKA I RADNJE STECAJNOG UPRAVITELJA

U tijeku ovog stecajnog postupka od dana otvaranja pa do izrade ovog izvjeséa izvrSene su
slijedece radnje:

* poslana je obavijest Drzavnom zavodu za statistiku za razvrstavanje stecajnog duznika po
djelatnosti,

« izvr§ena je promjena u Registru stvarnih vlasnika

« pribavljeni su podaci o zaposlenicima od HZMO

« pribavljeni su podaci o imovini od DrZavne geodetske uprave

« pribavljeni su podaci o imovini od Centra za vozila Hrvatska

« pribavljeni su podaci o imovini od SKDD, Ministarstva mora, prometa i infrastrukture te
Hrvatske agencije za civilno zrakoplovstvo

« sklopljen je Ugovor o obavljanju knjigovodstvenih poslova u steajnom postupku sa
drustvom FINSENSE d.o.0., Cakovec

* pristupljeno je na adresu sjedista duznika (na kojoj ne postoje poslovne prostorije drustva) te
na adresu nekretnine u vlasniStvu duznika

« kontaktiranjem sa predstavnikom stanara zgrade te upraviteljem BMD d.0.0., Sesvete,
utvrdeno je da se nekretnina u vlasniStvu ste¢ajnog duznika nalazi u posjedu tre¢e osobe te je
zatrazena predaja posjeda nekretnine

« izraden je pecat drusStva

« podnesena je kaznena prijava protiv ranijeg zakonskog zastupnika zbog kaznenih djela iz ¢l.
248. i 249. Kaznenog zakona te 626. Zakona o trgovac¢kim drustvima

« izvrSena je analiza dokumentacije na temelju koje je izradena pocetna stecajna bilanca te
utvrdeno stanje ste€ajne mase stecajnog duznika

« zaprimljene su prijave trazbina stecajnih vjerovnika te je izvrSena analiza radi utvrdivanja
njihove osnovanosti, na temelju ¢ega su izradene tablice prijavljenih traZbina razvrstane po
isplatnim redovima

 utvrden je popis predmeta steCajne mase sukladno ¢l. 221. SteCajnog zakona i sainjen je
pregled imovine 1 obveza sukladno ¢l. 223. Stecajnog zakona,
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* izraden je popis vjerovnika sukladno ¢l. 222. Stecajnog zakona,
* izradena je pocCetna steCajna bilanca.

4, GOSPODARSKI POLOZAJ DUZNIKA I NJEGOVI UZROCI

Osnovna djelatnost duznika bila je gradnja stambenih i nestambenih zgrada. Duznik je bio
poznatiji pod nazivom BOROVJE DOM d.o.o. kako se tvrtka zvala do sredine prosle godine
(18.07.2023. nastupile su statusne promjene drustva u pogledu naziva, osnivaca te direktora
drustva).

Moze se pretpostaviti da je duznik osnovan kao projektno poduzece ¢ije poslovanje se gasi
zavrSetkom projekta, u ovom slucaju izgradnjom gradevine i prodajom izgradenih stambeno-
poslovnih prostora. Temeljem dostupnih informacija o poslovanju ste¢ajnog duznika moze se
ukratko reéi slijedece: duznik je poslovanje zapoceo u kolovozu 2019. godine bez vlastite
imovine, na nacin da se je pocetno zaduzio kratkorocnim financijskim obvezama odnosno
zajmom od povezane pravne osobe u iznosu od cca. 400 tis. EUR te kod nepovezanih
dobavljaca za iznos od cca. 600 tis. EUR. Prikupljenih cca. 1 mil. EUR u 2019. godini posluzili
su, prema svemu, kao pocetni kapital za pocetak izgradnje, a kasnije se je izgradnja financirala
iz kredita/zajmova, kapara buduéih kupaca stambeno-poslovnih prostora te na teret dobavljaca
materijala 1 izvodaca radova.

Od osnivanja 2019. godine duznik s obzirom na poslovni koncept nije ostvarivao znacajnije
prihode sve do 2022. godine, kada je investicija dovrSena te su prodane izgradene stambene
jedinice. Ista logika slijedila je poslovni rezultat budu¢i da su prihodi do 2022. godine bili
zanemarivi te je duznik u periodu od 2019. godine do 2021. godine ostvarivao negativne
poslovne rezultate.

U 2022. godini duzZnik je ostvario ukupne prihode u iznosu od 16,65 mil. EUR te uz neto dobit
iz poslovanja u iznosu od 1,99 mil. EUR

Kako steCajna upraviteljica nije uspjela ostvariti zadovoljavaju¢i kontakt sa odgovornom
osobom duznika do otvaranja ste¢ajnog postupka kao niti sa prethodnim knjigovodstvom nisu
do kraja poznati razlozi koji su doveli do trajne blokade racuna u srpnju 2023. godine, te
posljedi¢no i do stecaja.

Prethodno navedeno razvidno je iz Tabele 1. Racun dobiti i gubitka za razdoblje od 2019. do
2022. godine ( za 2023. godinu podaci nisu dostupni).

Tabela 1. — Racun dobiti i gubitka po godinama

l;scF‘;)“ TR e (1 2019. | 2020. | 2021.% 2022. | 2023.
0 79| 63.316 | 16.646.71
Ukupni prihodi 4 -
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2.282 16.830 68.500 | 14.225.22
Ukupni rashodi 7 -
Dobit/gubitak prije -2.282 | -16.751 -5.184 | 2.421.487
oporezivanja -
Porez na dobit 0 0 0 431.514 -
Neto dobit/gubitak -2.282 | -16.751 -5.184 | 1.989.973 -

* - podaci korigirani, ispravljena prijava poreza na dobit za 2021.

Zbog nepodmirivanja poreznih i drugih obveza racun duznika je do otvaranja steCaja bio u
neprekidnoj blokadi od 25.07.2023. godine.

Duznik prema potvrdi HZMO-a nema zaposlenih na dan otvaranja stecCajnog postupka.

Kako duznik ne obavlja nikakvu djelatnost, niti za obavljanje iste nema uvjete (prostor,
zaposlenici, poslovna reputacija), predlazem vjerovnicima donoSenje odluke da se poslovanje
u stecaju ne nastavlja.

a) STANJE STECAJNE MASE (IMOVINA)

Uvidom u javno dostupne izvore utvrdeno je da su poslovne knjige uredno vodene do 2022.
godine te da su predavana sva propisana financijska izvje$ca i porezne prijave (za 2022. godinu
predana prijava Poreza na dobit sa prilozima).

Za poslovnu 2023. godinu te za poslovnu 2024. do dana koji prethodi danu otvaranja ste¢ajnog
postupka niti nakon viSekratnih pokuSaja nije dostavljena traZena knjigovodstvena
dokumentacija prema dopisu poslanom odgovornoj osobi dana 15.05.2024. (to¢nije re¢eno nije
dostavljena nikakva dokumentacija). Isto tako bezuspjeSan je bio 1 pokuSaj da se pribavi
poslovna dokumentacija od prethodnog knjigovodstva, dok pak na prijavljenoj adresi sjedista
steCajna upraviteljica nije zatekla nikakve poslovne prostorije duznika.

Kako je prethodno navedeno, zadnje stanje imovine 1 obveza datira jo$ s kraja 2022. godine i
kao takvo ne odrazava stvarno financijsko stanje duznika na dan koji prethodi danu otvaranju
stecaja niti ga mozemo uzeti kao relevantno za utvrdivanje pocetne bilance u stecaju .

Prema potvrdama (u prilogu) stecajni duznik nije vlasnik ni korisnik vozila, isto tako nije
vlasnik plovila ni zrakoplova te nije imatelj vrijednosnih papira.

Jedina imovina koja je utvrdena je nekretnina koja je upisna u zemlji$ne knjige Opcinskog
gradanskog suda u Zagrebu, ZK odjel Zagreb u zk. ul. 223079. k. €. br. 6103/16, k.o. Zagreb i
to 165. i 346. suvlasni¢kog dijela nekretnine koja u naravi predstavlja DVORISTE povriine
3.184 m2 i STAMBENA ZGRADA DAVORA ZBILJSKOG 34, 36, 38 povrsine 1.791 m2,
ukupne povrsine 4.975 m2, neodvojivo povezano sa vlasniStvom posebnih dijelovai to :

165. suvlasnicki dio: 407/100000 ETAZNO VLASNISTVO(E-151) u naravi dvosobni stan
oznake A 6-6 na 6. katu sadrzaja: hodnik, kuhinja, dnevni boravak i blagovaonica, kupaonica,
soba, ukupne povrsine 47,72 m2, sa loggiom povrsine 4,1 m2
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[
346. suvlasnicki dio: 62/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-332), u naravi garazno parkirno
mjesto oznake GPM 129 u prizemlju povrsine 15,45 m2.

Predmetne nekretnine bile su predmetom Ugovora o kupoprodaji nekretnina na kojem je potpis
ovlastene osobe duznika ovjeren po javnom biljezniku Ivani Milos, pod brojem OV-1889/2022,
te se nalazi u posjedu trece osobe Nikoline Jonji¢.

Nikolina Jonji¢ obavijestila je steCajnu upraviteljicu o izluénom pravu na predmetnim
nekretninama, no obzirom da ista nije stekla vlasniStvo nekretnina jer nikada nije svoje pravo
vlasnistva uknjizila u zemljiSne knjige, to ista nema izlu¢no pravo ve¢ nenovcanu trazbinu
prema ste¢ajnom duzniku, a koja joj je temeljem odredbi Stecajnog zakona i priznata oSnovom
valjane prijave trazbine.

Dakle, obzirom da su predmetne nekretnine u vlasniStvu stecajnog duznika, stecajna
upraviteljica zatraZila je od Nikoline Jonji¢ predaju u posjed predmetnih nekretnina, a nakon
Sto je ista to odbila, zatraZeno je od suda da istoj sukladno €l. 216. st. 3. Stecajnog zakona naloZzi
predaju nekretnina u posjed stecajnoj upraviteljici. Obzirom da je posjednica odbila predaju
posjeda, o¢ekuje se da sud sukladno €l. 216. st. 4. Stecajnog zakona uputi stecajnu upraviteljicu
na parnicu radi predaje nekretnine u posjed.

Troskovi predmetnog parni¢nog postupka procjenjuju se na iznos od 2.106,18 EUR (obuhvaca
ukupno 8 odvjetnickih radnji od 200,00 EUR+PDYV te sudske pristojbe na tuzbu 1 presudu od
106,18 EUR).

lako su kao teret predmetnih nekretnina upisana rjeSenja o osiguranju Opc¢inskog gradanskog
suda u Zagrebu u korist predlagatelja Republike Hrvatske od dana 11.03.2024.g. i
12.03.2024.9., a koji vjerovnik je i temeljem navedenih rjeSenja prijavio razlu¢no pravo na
predmetnim nekretninama, istice se kako su predmetna prava steCena nakon podnosenja
zahtjeva za provedbu skracenog steCajnog postupka od strane FINA-e (23.11.2023.9), pa
sukladno ¢l. 168. Stecajnog zakona ta prava prestala su otvaranjem stecajnog postupka.

Ujedno, na nekretnini je upisano i zalozno pravo pod brojem Z-31706/2022 u korist Erste &
Steiermérkische bank d.d. radi osiguranja trazbine koja je u cijelosti namirena, a zbog Cega je
navedeni zaloZni vjerovnik ve¢ i1 izdao brisovno oc€itovanje za navedeni teret.. Erste &
Steiermarkische bank d.d. nije prijavila nikakvu trazbinu u ste¢ajnom postupku, niti obavijestila
steCajnu upraviteljicu o razlu¢nom ili kakvom drugom pravu te je potvrdila da je trazbina koja
je osigurana upisanim zaloZnim pravom u cijelosti podmirena.

Knjigovodstvena vrijednost imovine prema zadnjem dostupnom financijskom izvjeséu od
31.12.2022. i pocetno utvrdeno stanje navedeno je u Tabeli 2.
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Tabela 2 - Pregled predmeta ste¢ajne mase (imovina)

Knjigovodstvena Pocetno
vrijednost na procijenjena
g LA dan 31.12.2022. vrijednost
(EUR) (EUR)
a) | POTRAZIVANJA 508.772,04 0,00
1. | Potrazivanja od kupaca 12.297,03 0,00
2. | Potrazivanja od drzave i drugih institucija 146.675,69 0,00
3. | Ostala potrazivanja 349.799,32 0,00
KRATKOTRAJNA FINANCIJSKA
b) IMOVINA 2.311.407,53 0,00
" ODS%nt:ez)a_]mow, depoziti i slicno (povezane 2.311.407.53 0,00
c) | FINANCIJSKA IMOVINA 226.079,63 0,00
5. | Novac u banci i blagajni 226.079,63 0,00
d) | ZALIHE 226.079,63 0,00
6. E)yo§obn| stan 1 garazno parkirno mjesto 0,00 84.672,50 EUR
Zitnjak
UKUPNA IMOVINA 3.046.259,20 84.672,50 EUR
Pojasnjenja :

b) Rb. 4 nadan 31.12.2022.
Uvidom u dostavljene obrasce (PD-IPO u prilogu) duznika za 2022. godinu na
stranicama porezne uprave utvrdila sam da se dani zajmovi, depoziti i sli¢no u iznosu

od 3.311.407,53 EUR odnose na potrazivanja od povezanih osobaito :

i. RE.LU. d.o.o. — Slaven Matkovi¢, direktor (osniva¢ i bivsi direktor u

BOROVJE DOM d.0.0.)
Stanje potrazivanja na dan 31.12.2022. iznosi 809.609,13 EUR

ii. V.D.M.PROMET d.0.0. — Domagoj Mandi¢ , osnivac i direktor (osnivac i bivsi
direktor u BOROVJE DOM d.0.0.)

Stanje potraZivanja na dan 31.12.2022. iznosi 1.501.599,31 EUR
Sveukupno su potrazivanja od povezanih osoba na dan 31.12.2022. iznosila 2.311.208,44 EUR,

no zbog nedostavljene dokumentacije ne moze se utvrditi da li su i na koji nacin predmetna
potrazivanja podmirena do otvaranja stecajnog postupka.
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Takoder, zbog nedostavljene poslovne dokumetacije nije bilo moguce utvrditi da li su
potrazivanja od kupaca i ostala potraZzivanja navedena pod Rb. 1 i 4 u Tabeli 2 podmirena, a
niti je bilo moguce utvrditi na koje kupce i koja to¢no potrazivanja se navedeni iznosi odnose.

c) OBVEZE

U Tabeli 3. daje se usporedni prikaz knjigovodstvene vrijednosti obveza prema bilanci na dan
31.12.2022. i obveza prema prijavljenim trazbinama vjerovnika koje su priznate po steCajnom
upravitelju.

Tabela 3. - Pregled obveza

Knjigovodstvena Pocetno
vrijednost na rocijenjena
A QIENASZS dan 31122022, | ri jédnjost
(EUR) (EUR)
KRATKOROCNE OBVEZE
1. | Obveze za zajmove, depozite i slicno 131.253,30
2. | Obveze prema dobavljac¢ima 263.666,20 115.503,86
3. | Obveze za poreze, doprinose i sl. 435.340,77 92.888,03
4. | Ostale kratkoro¢ne obveze 325,04
UKUPNE OBVEZE 830.585,31 208.391,89

U propisanom roku od 60 dana od proteka 8 dana od objave RjeSenja o otvaranju stecajnog
postupka zaprimljeno je 8 prijava trazbina vjerovnika. Ukupan iznos prijavljenih trazbina
iznosi 208.391,89 EUR, iste su u cijelosti priznate po steCajnom upravitelju i prema
isplatnom redu svrstane u:

- trazbine l. viSeg isplatnog reda u iznosu 0,00 EUR
- trazbine Il. viSeg isplatnog reda u iznosu 208.391,89 EUR.

5. SUDSKI POSTUPCI

Temeljem uvida u e-Komunikaciju utvrdeno je da je protiv duznika u tijeku jedan ovrsni
postupak pred Opc¢inskim gradanskim sudom u Zagrebu, broj Ovrv-94943/2023 ovrhovoditelja
HEP ELEKTRA d.o.0.

Obzirom na otvaranje ste¢ajnog postupka ocekuje se obustava predmetnog ovrSnog postupka,
a trazbina koja je predmet postupka obuhvacena je prijavom trazbine steCajnog vjerovnika u
ovom postupku te priznata po ste¢ajnom upravitelju.
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6. PRIJEDLOZI ODLUKA

1. prihvaca se izvjeScée steCajnog upravitelja o gospodarskom polozaju stecajnog duznika i do
sad poduzetim radnjama stec¢ajnog upravitelja,

2. utvrduje se da nema uvjeta za nastavak poslovanja ste¢ajnog duznika,

3. daje se suglasnost ste¢ajnoj upraviteljici da, u slu¢aju upucivanja u parnicu radi predaje u
posjed nekretnina protiv Nikoline Jonji¢, za pokretanje i vodenje predmetnog postupka
opunomoci odvjetnika po vlastitom izboru,

4. Nakon procjene vrijednosti nekretnina po sudskom vjestaku, nekretnine ¢e se prodati javnim
nadmetanjem putem servisa FINA e-drazbe i to kao jedinstveni predmet prodaje. Uvjeti prodaje
- javno nadmetanje ¢e odrzati se u 3 kruga na nacin da se u 1. krugu minimalna cijena ispod
koje se ne moze prodati odreduje u iznosu procijenjene vrijednosti. U svakom daljnjem krugu
pocetna cijena ¢e se umanjivati za 10% u odnosu na prethodni krug. Jamcevina za sudjelovanje
odreduje se u iznosu od 10% od utvrdene vrijednosti. Ukoliko se nekretnine ne unovce niti u 3.
krugu nacin daljnjeg unovcéenja ¢e se odrediti odlukom skupstine vjerovnika.

Stecajni upravitelj
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1. Tablice prijavljenih trazbina i razlu¢nih prava

U Novom Marofu, 14.08.2024. godine

2. Bilanca na dan 31.12.2022. u kunama (izvor ePorezna — prilog predanoj prijavi poreza na
dobit)

3. Racun dobiti i gubitka na dan 31.12.2022. u kunama (izvor ePorezna — prilog predanoj
prijavi poreza na dobit)

4. Obrazac PD-IPO za 2022. godinu (izvor ePorezna)
5. Potvrda Centra za vozila Hrvatske d.d.

6. Potvrda HZMO-a

7. Potvrda Ministrastvo mora, prometa i infastrukture
8. Potvrda Hrvatska agencija za civilno zrakoplovstvo
9. Potvrda Drzavne geodetske uprave

10. Uvjerenje Sredisnjeg klirinskog depozitarnog drustva
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