TRGOVACKI SUD SPLIT
11. ST - 63/2015.

BOZEN - CO d.o.o0. u stelaju
OIB:30689118861

U Splitu, 15.11.2021.

PREDMET: Konacan obracun troSkova unovcéenja imovine u Slavicevoj 15

U stecajnom postupku utvrdeno je da imovinu stecajnog duZnika cini imovina koja se
sastoji od 87/4022, 59/4022, 32/4022, 55/4022, 914/4022 dijelova kat.cest. 9113/1 iskazane
u zkul. 16090 k.o. Split, u naravi poslovni prostori u stambeno poslovnoj zgradi na adresi
Slaviceva 15, Split.

Nekretnine su opterecene pravom prvokupa u korist Republike Hrvatske te zaloZnim pravom,
koje je u trenutku otvaranja stecajnog postupka bilo upisano u korist vjerovnika Hypo
Leasing Kroatien d.o.o.. U tijeku stecajnog postupka razlucni vjerovnik je izvrsio ustup
traZbine i prijenos zaloZnog prava na drustvo Adriatic Assets d.o.o., koje je u 2019.godini
izvrsilo ustup u korist drustva Urban rooms d.o.o..

U 2020.godini drustvo Urban rooms d.o.o. je Ugovorom o cesiji izvrSilo prijenos
trazbine na novog vjerovnika: Rosci¢ Tomo, OIB: 42246156055 iz Splita.

Novi zaloZni vjerovnik upisan je u zemljisnoj knjizi Opcinskog suda u Splitu, zkul.
16090 k.o. Split na gore spomenutim cesticama koje se u naravi oznacavaju kao etaZe i to:
28. etaza, 29. etaZa, 31. etaZa, 32. etaZa i 58. etazZa.

Vrijednost nekretnina utvrdena je u procjeni sudskog vjestaka Lidije Lui¢ Kezi¢ od
14.srpnja 2017.godine za iznos od 4.301.000,00 kn.

RjeSenjem stecajnog suca od 14.rujna 2020.godine odredena je prodaja navedenih
nekretnina, a zakljucak o prodaji donesen dana 02.prosinca 2020 godine.

Sukladno zakljucku suda Fina je objavila poziv za sudjelovanje u elektronickoj javnoj
draZbi, a ponude su se prikupljale elektronickim putem od 23.02.2021. do 08.03.2021.
u 23.59.59 sati, pod identifikatorom nadmetanja broj: 28141.

Za vrijeme trajanja prve elektronicke javne draZbe zalozni vjerovnik je obavijestio sud
da kao razlucni vjerovnik prvog prednosnog reda preuzima nekretninu za vrijednost po
kojoj je nekretnina procijenjena, te je stecajni sudac dana 19.veljace 2021.godine donio
zakljucak kojim se nalaZe FINI prekinuti postupak elektronicke drazbe po okoncanju prve
elektronicke drazbe.

Po zavrSetku prve elektronicke javne drazbe FINA je dostavila izvjestaj o provedenoj
elektronickoj drazbi identifikator nadmetanja 28141, iz kojeg proizlazi da nitko nije
uplatio jamcevinu za sudjelovanje u nadmetanju.

Dana 12.travnja 2021.godine Trgovacki sud u Splitu donio je rjesenje o dosudi
nekretnina oglasenih zakljuckom o prodaji od 02.prosinca 2020.godine.

Temeljem odredbi clanka 441. SZ, a u svezi ¢l. 254. SZ stecajna upraviteljica je dana
0l.srpnja 2021.godine dostavila obracun troskova unovcenja predmeta na kojem postoji
razlucno pravo, a obracun je objavljen na e-oglasnoj ploci suda.

Dana 30.kolovoza 2021.godine odrZano je rociste radi utvrdenja troskova i razdiobe
kupovine, na kojem rocistu je punomocnica razlucnog vjerovnika zatrazila dopunu obracuna
te pregledom vjerodostojne dokumentacije koja se odnosi na direktni trosak.



Dana 13.rujna 2021.godine dostavila sam punomocnici razlucnog vjerovnika dopunu
obracuna troskova zajedno s dokumentima kojima se dokazuju obveze: ugovori, konto kartice,
rjeSenja, popis svih racuna za struju i vodu koji su bili evidentirani do sastavljanja izvjesca.
Punomocnica razlucnog vjerovnika je dana 23.rujna dostavila mail poruku kojom je
obavijestila da prihvaca racune te potvrdila da ce troskove podmiriti razlucni vjerovnik. O
navedenom sam obavijestila stecajnog suca te podneskom od 24.rujna 2021.godine, sudu
dostavila dopunu obracuna troskova i predloZila sazivanje rocista za razdiobu kupovine.

Dana 13.listopada 2021.godine, zaloZni vjerovnik je dostavio novi podnesak kojim se protivi
dostavljenom obracunu u cijelosti, a ocitovanje na navedeni podnesak sam dostavila dana
21.listopada 202 1.godine koje je objavljeno istog dana na e-oglasnoj ploci suda.

Dana 21.listopada 2021.godine odrZano je rocite radi utvrdenja i razdiobe kupovine, na kojem
rocistu punomocnica razlucnog vjerovnika, odvjetnica Jelena Sanié istice da se sporna
stavka u obracunu odnosi na obvezu za potrosak i placanje elektricne energije, te je zatraZila
dostavu dokaza na okolnost da je stecajni duZnik stvarno podmirio navedene racune.

Dana  02.studenog 2021.godine na e-oglasnoj ploci suda objavijen je novi podnesak
razlucnog vjerovnika zastupanog po odvjetnici Jeleni Sani¢ uz dostavu tri racuna Hep Elektre
iz rujna 2021.godine, te izvadak banke br. 20 od 24.travnja 2019. kojim se potvrduje placanje
racuna Hep Elektri d.o.o. na iznos od 9.000,00 kn.

Na navedeni podnesak, te sukladno zakljucku stecajnog suca dana 12.studenog 2021.godine
pismenim putem — postom uz povratnicu, uputila sam ocitovanje na podnesak razlucnog
vjerovnika, a u privitku dostavila primjerak racuna za struju iz 2016., 2017., 2018. te 2021.
kao i tablice sa pregledom izvrSenih placanja troskova struje po godinama uz naznaku
datuma i broja izvoda sve kako bi po potrebi mogla isprintati traZeni izvod.

Sukladno Stecajnom zakonu kao i pravnom shvacanju, prihvacenom na sjednici odjela
trgovackih i drugih sudova, odrZanoj dana 18.03.2019.godine precizirano je da se od
iznosa ostvarenog prodajom nekretnine (stvari ili prava) na kojima postoji razlucno pravo
upisano u javnoj knjizi, namiruju troskovi unovcenja.

Osim troskova unovcenja koji se izravno i u punom iznosu namiruju iz ostvarene kupovine,
prema pravnom shvacanju usvojenom na sjednici VIS-a, od iznosa ostvarenog prodajom
namiruju se i troskovi koji nisu u izravnoj vezi sa unovcenjem stvari ali su nastali radi
cjelokupne stecajne mase. Takvi se troskovi namiruju razmjerno vrijednosti stvari na kojoj
postoji razlucno pravo u odnosu na ostalu stecajnu masu.

Sukladno navedenom, u privitku dostavljam novi obracun troskova unovcenja predmeta
na kojem postoji razlucno pravo koji obuhvaca troskove zakljucno s listopadom 2021.g.

Troskovi unovcenja koji terete nekretninu specificiram na:
1. Direktne troskove — koji su direktno vezani uz nekretninu,
2. Indirektne troskove - koji nisu u izravnoj vezi s nekretninom ali nastaju radi
ostvarenja cjelokupne stecajne mase.

Adl) Direktni troSak - obuhvaca trosak struje, vode, pricuve, komunalne i vodne
naknade te troSak oglasavanja prodaje putem Fine.

Troskovi koje dostavljam u daljnjem tekstu terete navedenu nekretninu, a obveza je placena
u cijelosti sa racuna stecajnog duZnika.



a)TroSak pricuve nekretnine

Suvlasnici stambene zgrade Slaviceva 15, Split, pa tako i stecajni duznik, sklopili su
ugovor o upravljanju zgradom sa drustvom DUB InZenjering d.o.o. dana 01.07.2012.
godine prema kojem je Upravitelj dostavio mjesecnu obvezu za navedene etaZe u iznosu
od 1.425,18 kn.

Obveza s osnova pricuve odnosi se na period nakon otvaranja stecaja od veljace 2016. te
zakljucno s mjesecom prosinac 2017.godine, nakon cega obvezu podmiruje zakupnik.

Privitak: Ugovor o upravljanju zgradom s DUB inZinjering d.o.o..

Ukupna obveza za troSak pricuve u period 02/2016 - 12/2017. iznosi 32.779,14 kn, a
placena je u cijelosti sa Ziro racuna stecajnog duZnika u tijeku 2016. i 2017.godine.

b) Trosak komunalne i vodne naknade

Grad Split i Hrvatske vode terete stecajnog duZnika za komunalnu i vodnu naknadu
sukladno Rjesenjima Grada Splita i rjeSenjima Hrvatskih voda, a obveza se placa u
Jjednom iznosu u korist racuna Grada Splita.

Privitak: Rjesenja Grada Splita iz 2016. i 2019.godine.

Sukladno rjesenjima Grada Splita podmirene su ukupne obveze u iznosu 121.960,38 kn,
koje se odnose na period zakljucno s mjesecom lipanj 2019.godine, nakon cega obvezu
podmiruje zakupnik.

¢) TroSak struje
Stecajni duinik je na navedenoj nekretnini imao 17 mjernih mjesta, a fakturiranje se vrsilo
na nacin da je duZnik terecen sa tri racuna i to:
a) HEP OPSKRBA d.o.o., koji tereti za elektricnu energiju 14 mjernih mjesta.
b) HEP Operator Dist. sustava d.o.o.Elektrodalmacija Split, mreZarina 14 mjernih mjesta
(kasnije naziv HEP Elektra d.o.o.)
c¢) HEP Operator Dist.sustava d.o.o. Elektrodalmacija Split za elektircnu energiju 3
mjerna mjesta (kasnije naziv HEP Elektra d.o.o.).

Samo je na jednom mjernom mjestu, oznacenom OMM-1302608322 — zajednicka potrosnja,
evidentirana potrosnja, dok je za ostala mjerna mjesta obracunat pausal ili minimalna
potroSnja te ugovorena snaga. Potrosnja na zajednickom mjerilu se upravo zbog zajednickog
mjerila dijelila prema povrsini prostora, cime su korisnici koji su spojeni na zajednicko
mjerilo snosili dio troska ovisno o korisnoj povrsini, a dio troskova teretio stecajnog duznika
prema pripadajucoj korisnoj povrsini.

Ukupna korisna povrsina nekretnine koja je vilasnistvo stecajnog duZnika i koja je predmet
prodaje, nalazi se u podrumu i prizemlju zgrade te iznosi 1358,95 m2.

Na zajednickom mjerilu OMM-1302608322 — zajednicka potrosnja su spojeni i prodavaonica
Tommy koja koristi etaZe E-27,26, 22, ukupne povrsine 107,43 m2, i prodavaonica Amadeus
koja koristi etaZe E-23,24,25 ukupne povrsine 113,16 m2, pa se racun za elektricnu energiju
dijeli sa ukupnom povrsinom od 1579,54m2, a dobiven iznos po m2 tereti korisnika ili
vlasnika prema povrsini nekretnine.

U periodu od otvaranja stecaja pa zakljucno s listopadom 2021. godine stecajni duZnik je
podmirio sve obveze s osnova utroska elektricne energije, opskrbe i mreZarine.



Od rujna 2018.godine zakupnik je izvrsio prijenos mjernih mjesta na svoje ime, tako da se od
rujna 2018. stecajni duznik tereti po racunima HEP OPSKRBA d.o.o. za opskrbu i
koristenje mreZe za jedno mjerno mjesto oznaceno kao OMM-1302608322 — zajednicka
potrosnja, koje nije obuhvaceno u racunima zakupnika.

Svi racuni vezani uz struju podmireni su sa racuna stecajnog duznika vodi se kod HPB d.d.
IBAN:HR7523900011100942507.

U privitku se dostavljaju tablice sa pregledom izvrSenih placanja struje:

Tablica 1- pregled racuna sa placanjem za 2016.

Tablica 2. —pregled racuna sa placanjima za 2017. i 2018.

Tablica 3. —pregled racuna sa placanjima za 2019., 2020. i 2021.

Rekapitulacija troska struje prema godinama

Pros. vrijed.
Racun struje /1579,54m2 pom2 x

GODINA IZNOS RN ukupna povrsina u m2 1265,12M2
2016. 18.380,94 11,63689429 14.722,07
2017. 21.817,41 13,81250871 | 17.474,48
2018. 47.804,88 30,26506451 38.288,94
2019. 28.532,35 18,06370842 22.852,76
2020. 7.062,13 4,471004216 5.656,36
2021. 9.717,30 6,151980956 7.782,99
UKUPNO 133.315,01 106.777,60

Nakon pregleda svih racuna, provedenih placanja i raspodjele pripadajuceg troska koji se
odnosi na elektricnu energiju razlucni vjerovnik se tereti za obvezu s osnova
mreZarine, opskrbe i elektri¢ne energije za period 2016. - 2021. zakljucno s mjesecom
listopad 2021. za ukupan iznos od 106.777,60 kn.

Privitak: racun HEP Opskrba d.o.o. za 10/2021. , uz naznaku da su sve obveze podmirene.

d)Trosak vode
Razlucni vjerovnik tereti se za racune za vodu prema racunima Vodovod i kanalizacija
d.o.o. za prikljucak na potrosno mjesto 2647450 prikljucak 046872, Slavi¢eva 15, Split.

Buduci da navedeno potrosno mjesto 353818/2647450, predstavlja zajednicki prikljucak na
kojem su spojeni i korisnici u prostoru-prodavaonica Tommy, prostoru prodavaonica
Amadeus te prostoru koji koristi HT, to se obracun zajednicke potrosnje vode vrsio na
nacin da se ukupan iznos racuna dijelio sa ukupnom povrsinom prostorau m2, a
prosjecan iznos teretio korisnike prema korisnoj povrsini.

Ukupna potrosnja dijelila sa 1522,21 m2 a stecajnog duznika teretilo za 1265,12 m2.

Sukladno terecenim racunima za utrosSak vode, izvrSenim placanjima zakljucno s mjesecom
listopad 2021. godine u privitku dostavljam rekapitulaciju obracuna utroska vode.

godina | Trosak Iznos ra¢una | Rn / 1522,21 m2 % x 1265,12 m2
2016. VODA 5.676,45 3,73 4.717,74
2017. VODA 4.627,13 3,04 3.845,64
2018. VODA 20.503,58 13,47 17.040,68
2019. VODA 25.604,80 16,82 21.280,34
2020. VODA 2.695,81 1,77 2.240,51
2021. VODA 7.704,53 5,06 6.403,29

UKUPNO 66.812,30 55.528,20




Ukupna obveza za utrosak vode zakljucno s mjesecom listopad 2021.godine koja tereti
razlucnog vjerovnika iznosi 42.154,51 kn.

U 2020.godini zakupnik je podmirio dio zajednickog troska u iznosu 13.373,69 kn pa se za
navedeni iznos umanjuje ukupna obveza od 55.528,20 kn.

Privitak: racun vodu za listopad 2021. uz potvrdu nalog o placanju i izvod od 11.11.2021.
kojim se potvrduje da su sve obveze podmirene.

e)Trosak oglasavanja prodaje

Oglas o prodaji imovine elektronickom javnom drazbom objavljen je na stranicama FINE, te
je prilikom oglasavanja Fini uplacen iznosu od 2.800,00 kn. Nakon zavrSene prve draibe
FINA je utvrdila stvarni troSak u iznosu od 700,00 kn dok je razlika vracena na racun
stecajnog duznika, pa se razlucni vjerovnik tereti za trosak oglasavanja u iznosu 700,00 kn.

Sukladno gore navedeno predlaZe se utvrditi direktni troSak kako slijedi:
A. DIREKTNI TROSAK

1. Trosak struje 106.777,60
2. Trosak vode 42.154,51
3. Trosak pricuve 32.779,14
4. TroSak komunalne i vodne naknade 121.960,38
5. Trosak prodaje FINA 700,00
UKUPNO DIREKTNI TROSAK 304.371,63

Ad2) Indirektni trosak - odnosi se na indirektne troskove koji nisu u izravnoj vezi s
unovcenjem nekretnine ali su nastali ili ¢e nastati radi ostvarenja cjelokupne stecajne
mase, a razlucnog vjerovnika terete razmjerno prema sudjelovanju u naplati prema
procijenjenoj vrijednosti imovine.

Da bi se moglo pristupiti obracunu indirektnih troskova potrebno je utvrditi ukupnu
imovinu stecajnog duZnika, koja se naplatila ili ¢e se naplatiti u tijeku postupka, kako bi
se utvrdio postotak ucesSca svakog dijela imovine u ukupnoj stecajnoj masi.

Na temelju tako utvrdenih prihoda utvrduje se % ucesca svakog ostvarenog prihoda, radi
pravicnog sudjelovanja u namirenju ostalih troskova stecajnog postupka i ostalih obveza
stecajne mase, a pregled prihoda dostavljam u slijedecoj tablici.

Imovina Procjena u kn % ucesce

1. Nekretnina u Slavicevoj ulici procjena 4.301.000,00 28,95189
2. Prihod od zakupa, potraZ. i prodaje sprema 1.400.000,00 9,4240052
3. Parkirna mjesta na Znjanu procjena 740.048,84 4,9815887
4. Parkirna mjesta na Znjanu procjena 218.703,58 1,4721883
5. Stan u stambenoj zgradi na Znjanu 707.628,46 4,7633531
6. Parkirna mjesta na RadoSevcu 162.895,29 1,0965186
7. Zemlja — Donja Podstrana 1.922.023,00 12,937968
8. Zemljiste Kopilica 451.200,00 3,0372223
9. Par.mjesta i dio nekretnine Slaviceva 1.000.000,00 6,7314323
10. GaraZe u Maslinskoj ulici na Duilovu 3.952.180,20 26,603833

UKUPNO PRIHOD 14.855.679,37 100




U gornjoj tablici pod tockom 2. ostvareni prihod od zakupa, potraZ. I prodaje sprema
obuhvaceni su svi prihodi koji su ostvareni od zakupnine, naplate potraZivanja te prodaje
dijela imovine (sprema), i to zakljucno s danom 31.listopada 2021. te uvecani za ocekivani
prihod od naplate zakupnine do konca godine.

Ostala imovina iskazana je prema procijenjenoj vrijednosti po svakoj vrsti nekretnine bez
obzira da li je na istoj upisano zaloZno pravo ili je nekretnina slobodna.

Ukupna vrijednost imovine stecajnog duznika prema tablici iznosi 14.855.679,37 kn.
Vrijednost nekretnine koja je predmet ove diobe, u ukupnoj imovini sudjeluje s 28,95189 %,
pa se taj postotak primjenjuje na izracun udjela neizravnih troskova koji se namiruju
razmjerno prema unovcivoj stecajnoj masi.

Neizravni — indirektni  troskovi su oni troskovi koji nisu u izravnoj vezi s unovcenjem
nekretnine ali su nastali ili c¢e nastati u tijeku stecajnog postupka radi ostvarenja
cjelokupne stecajne mase, a razlucnog vjerovnika terete razmjerno prema sudjelovanju u
naplati ili prema procijenjenoj vrijednosti imovine.

U neizravne troskove koji su namireni u tijeku stecajnog postupka ili koji ¢e nastati tijekom
postupka i tada se namiriti su:

a)Nagrada stecajnog upravitelja, koja se obracunava sukladno ¢l. 7 Uredbe o kriterijima i
nacinu obracuna i placanja nagrade stecajnim upraviteljima. U ovom slucaju obracun
nagrade stecajnog upravitelja utvrduje se prema procijenjenoj vrijednosti u gore navedenoj
tablici , koja iznosi 14.855.679,37 kn. Sukladno obracunu prema Uredbi RH, stecajnoj
upraviteljici bi pripao bruto iznos nagrade u maksimalnom iznos od 630.000,00 kn uvecano za
iznos doprinosa za zdravstveno osiguranje u iznosu od 7,5 % Sto iznosi 47.250,00 kn, pa bi
ukupna nagrada iznosila 677.250,00 kn.

Nekretnina koja je predmet ove razdiobe sudjeluje u ukupnoj stecajnoj masi sa 28,95189 %
to pripadajuci iznos nagrade stecajnog upravitelja tereti nekretninu u iznosu 196.076,68 kn.

b)Ostali _trosSkovi koji nisu u izravnoj vezi s unovcenjem nekretnine, ali su nastali ili ce
nastati radi cjelokupne stecajne mase i vodenja stecajnog postupka.

Stvarni troskovi koji nisu u direktnoj vezi sa prodajom nekretnine ali su nastali radi
cjelokupne stecajne mase, nastali od otvaranja stecaja pa zakljucno s danom 31.listopada
godine obuhvacaju troskove kako slijedi:

Red br. | TROSKOVI Ukupno

1. TroSak banke 6.872,45
2. Trosak knjigovodstvenih usluga 84.200,00
3. TroSak arhiviranja 22.492,83
4. Trosak odvjetnika i javnog biljeZznika 5.690,89
5. FINA 1.760,00
6. Trosak izrade pecata 155,00
7. Trosak postarine, te drugi sitni trosSak itd.. 4.120,00
8. Trosak kanc.materijala 19.142,04

Ukupno troskovi do 31.10.2021.godine 144.433,21

Buduci da stecajni postupak joS nece biti zakljucen, nije bilo moguce tocno precizirati
koliki ce biti ostali troskovi, pa je predvida porast ostalih troskova do iznosa od 150.000,00
kn, Sto smatram opravdanim, jer mjesecni trosak vodenja knjigovodstva iznosi 1.500,00
kn, a troSak banke iznosi u prosjeku 150,00 kn mjesecno, Sto bi znacilo porast troskova za
cca tri mjeseca.



Nekretnina koja je predmet ove razdiobe sudjeluje u ukupnoj stecajnoj masi sa 28,95189 %
pa_pripadajuci_iznos ostalih do sada nastalih te planiranih indirektnih troskova obracunatih
u ukupnom iznosu od 150.000,00 kn, terete nekretninu u iznosu 43.427,84 kn.

. | INDIREKTNI TROSAK Iznos
1. | Nagrada st.upravitelj ucesée 28,95189% 196.076,68
Ostali troskovi ucesce 28,95189% 43.427,84
UKUPNO INDIREKTNI TROSAK 239.504,52

Rekapitulacija troskova koji terete nekretninu sukladno clanku 254. Stecajnog zakona :

a) Direktni troSak................ueceueeeennnn.. 304.371,63 kn
b) Indirektni troSak ..............cceeeeuunnene.. 239.504,52 kn
Ukupan_trosak 543.876,15 kn

Kako su stvarni troskovi unovcenja znatno visi od pausalnih 5 % od vrijednosti unovcene
nekretnine, predlaZe se sudu odrediti troskove unovcenja u stvarnoj visini od 543.876,15 kn,
te pozvati razlucnog vjerovnika — kupca Rosci¢c Tomu, OIB:42246156055, na uplatu
troskova u iznosu od 543.876,15 kn na racun stecajnog duZnika kod HPB d.d. IBAN:
HR7523900011100942507.

Stecajna upraviteljica
Andci Basié dipl.oec.

Privitak:
- Ugovor s DUB inZinjering d.o.o.
- RjeSenja Grada Splita
- Tri tablice racuna struje sa pregledom placéanja
- Racun HEP za 10-2021
- Dopis i podnesak upucen punomocdéniku
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