Stecajni upravitelj Domagoj Ili¢
Tadije Smiciklasa 18, 10000 Zagreb
domagoj.ilic@odii.hr, +385919146509

Privremeni ste€¢ajni upravitelj

DOMAGOJ ILIC
Smiciklasova ulica 18
10000 Zagreb
Zagreb, 25. listopada 2023.
TRGOVACKI SUD U PAZINU
Drscevka 1
52000 Pazin
Poslovni broj: St-105/23
DUZNIK: Arte Casa d.o.o., Prva ulica 10, Murine 9, OIB: 76335525040, a kojeg
zastupa direktorica Katica llles, OIB: 99414455916, Murine - Morno, Prva
ulica 10
1x radi: provodenja ste€ajnoq postupka

Privremeni ste€ajni upravitelj dostavlja naslovhom Sudu sljedece

IZVJESCE

1. UvVOD

Temeljem rjeSenja Trgovackog suda u Pazinu, broj gornji, od 9. listopada 2023. godine
postavljen sam za privremenog steajnoga upravitelja, Cija je obveza izvrsiti pregled
duznikovog poslovnog prostora te uvid u knjige i poslovnu dokumentaciju duznika i nakon toga
podnijeti izvjeS¢e u kojem Cu iznijeti i svoje struéno misljenje o tome postoje li razlozi za
otvaranje stecajnog postupka, kakvi su izgledi za nastavak poslovanja duznika te
posebno o tome je li imovina duznika dovoljna za namirenje troSkova postupka.

Prijedlog za pokretanje skracenog ste€ajnoga postupka nad ovom duznikom podnijela
je FINA podneskom od 28. veljage 2023. godine i to iz razloga jer duznik u OCevidniku osnova
za plaéanje na dan 27. veljaCe 2023. godine ima neizmirene osnhove za placanje u
neprekinutom razdoblju od 120 dana i to u ukupnom iznosu od 241.172,74 EUR.

Stupio sam u kontakt s ovlastenom osobom odnosno direktoricom duznika koja je bila
kooperativna te mi je dala potrebne informacije o knjigovodstvu te o imovini duznika.

Dakle, temeljem raspolozive i javno dostupne dokumentacije te iz informacija
pribavljenih iz obavljenih razgovora i provjere kod nadleznih institucija saznao sam sljedece
podatke:

2. PREDMET POSLOVANJA
Duznik je u sudski registar Trgovackog suda u Pazinu upisan pod MBS: 040345860.

Ovlastena osoba nakon osnivanja drustva pa sve do srpnja 2018. godine bio je Jozef
llles, a od tog dana pa do danas je Katica llles, OIB: 99414455916, Umag - Umago, Murine,
Prva ulica 10. Josef llles. Josef llles je bio jedini €lan i osniva¢ drustva sve do 2017. godine
kada je jedini ¢lan postala upravo Katica llles te je ostala jedini ¢lan sve do danasnjeg dana.
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Duznik je poCevSi od osnivanja poslovao u djelatnosti za turizam, a razvrstan je od
strane DZS kako slijedi: 5510, Hoteli i slican smjestaj (NKD 2007). Trenutno prema kazivanju
osobe ovlastene za zastupanje duznika, duznik obavlja poslovnu djelatnost i prema podacima
s FINE ima jednog zaposlenog.

3. PREGLED SJEDISTA DUZNIKA

Sjediste duznika je u zgradi koja predstavlja hotel i u kojoj duznik obavlja poslovnu
djelatnost, a koja nekretnina se nalazi na adresi Murine, Prva ulica 10. Nekretnina se sastoji
od 2 zasebne etaze i cijela je u vlasnidtvu duznika.

Daljnji podaci o navedenoj nekretnini nalaze se nize.
4. IMOVINA

Analizom prikupljenih podataka iz razgovora s direktorom duznika i iz javno dostupnih
izvora zaklju€ujem da duznik posjeduje imovinu dovoljnu za podmirenje troSkova ste¢ajnog
postupka jer je duznik vlasnik sljedecih nekretnina:

4.1. DVORISTE povrsine 393 m2, ZGRADA MJESOVITE UPORABE povrsine 318 m2 i
GARAZA povréine 40 m, ukupne tlocrtne povrsine 751 m2, izgradeno na zk.&.br. 4975/2,
upisano u ZK.UL 2721 kod Opéinskog suda u Pazinu, ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE —
BUIE, a koja nekretnina se sastoji o0 2 etaze upisane u zemljiSne knjige:

e 1. Suvlasni¢ki dio: 533/950 ETAZNO VLASNISTVO (E-1) s kojim je povezano pravo
vlasnistva u suvlasniStvu cijele nekretnine posebnog dijela zgrade: JEDINICA A -
pomocne prostorije u podrumu, tri (3) apartmana u prizemlju, pet (5) apartmana na 1.
katu i pet (5) apartmana u potkrovlju, te tavanom, ukupne povrsine 532,49 m2;
SPOREDNI DIJELOVI na kojima se proteze vlasnistvo kao pripadak posebnog dijela
JEDINICE A su: - 53 - pomo¢na gradevina garaza povrsine 16,32 m2; - 54 a - okoli§
povrsine 88 m2, sve obojeno crvenom bojom;

e 2. Suvlasniéki dio: 417/950 ETAZNO VLASNISTVO (E-2) s kojim je povezano pravo
vlasnidtva u suvlasniStvu cijele nekretnine posebnog dijela zgrade: JEDINICA B -
pomocne prostorije u podrumu, dva (2) apartmana u prizemlju, dva (2) apartmana na
1. katu i jedan (1) apartman u potkrovlju, te tavanom, ukupne povrSine 417,14 m2;
SPOREDNI DIJELOVI na kojima se proteze vlasnidtvo kao pripadak posebnog dijela
JEDINICE B su: - 34 - pomo¢na gradevina garaza povrsine 16,32 m2; - 54 b - okolis$
povrsine 198 m2, sve obojeno plavom bojom

Dokaz:- Izvadak iz ZK za navedenu nekretninu
Na listu C na predmetnoj nekretnini, upisana su sljede¢a zalozna prava:

1. Na suvlasniékom dijelu 1: zaloZno pravo u korist ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB:
92963223473, TRG BANA JOSIPA JELACICA 10, 10000 ZAGREB, Zaprimljeno
28.03.2018.g9. pod brojem Z-10006/2018 temeljem ugovora o dugoroénom kreditu za
razvoj turistiCke djelatnosti, broj ugovora: 3259872560 od 27.03.2018, radi osiguranja
nov€ane trazbine u iznosu od 350.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti po srednjem
te€aju Hrvatske narodne banke na dan pla¢anja, uveéano za sve ugovorene kamate i
troSkove te prema uvjetima iz ugovora;

2. Na suvlasni¢kom dijelu 2: zaloZno pravo u korist ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB:
92963223473, TRG BANA JOSIPA JELACICA 10, 10000 ZAGREB, Zaprimljeno
24.04.2018.g. pod brojem Z-13129/2018 temeljem |. dodatka ugovoru o dugoroénom
kreditu za razvoj turisticke djelatnosti, broj ugovora: 3259872560 od 20.04.2018, radi



osiguranja nov€ane trazbine u iznosu od 350.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti
po srednjem teCaju Hrvatske narodne banke na dan pla¢anja, uvecano za sve
ugovorene kamate i troSkove te prema svim ostalim uvjetima iz |. Dodatka ugovoru;

3. Na suvlasni¢kom dijelu 1 i 2: zalozno pravo u korist PADUANO SERGIO, OIB:
36501757569, HOCHWACHTSTRASSE 3, WOHLEN, CH-5610, SVICARSKA,
Zaprimljeno 23.07.2018.g. pod brojem Z-22958/2018 temeljem Sporazuma radi
osiguranja nov€ane trazbine zasnivanjem zaloznog prava od 19.07.2018, punomo¢ od
26.06.2018, radi osiguranja novc¢ane trazbine u iznosu od 120.000,00 CHF u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem te€aju HNB-a na dan plac¢anja.

Na listu C je na oba suvlasnicka dijela zabiljezena i ovrha temeljem rjeSenja o0 ovrsi
Op¢inskog suda u Pazinu, Stalne sluzbe u Bujama-Buie, posl.br. 21 OVR-1100/2019-2 od
13.03.2019, Zaprimljeno 29.03.2019.g9. pod brojem Z-4746/2019.

Sukladno Procjembenom elaboratu od 10. listopada 2023. godine sastavljenom od
procjenitelja Tihomira Oreci¢a, a koji elaborat mi je dostavila direktorica duznika, predmetna
nekretnina ima trziSnu vrijednost 3.160.000 EUR.

Dokaz:- Procjembeni elaborat od 10. listopada 2023. godine

4.2.  Drustvo je vlasnik i nekretnine Vocnjak povrsine 1257 m2, zk.€.br. 4782/1, upisano u
ZK.UL 6064 kod Opcinskog suda u Pazinu, ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BUJE — BUIE.

Na listu C na predmetnoj nekretnini, upisano je slijedece zaloZno pravo:

e zalozno pravo u korist PADUANO SERGIO, OIB: 36501757569,
HOCHWACHTSTRASSE 3, WOHLEN, CH-5610, SVICARSKA, Zaprimljeno
23.07.2018.g. pod brojem Z-22958/2018 temeljem Sporazuma radi osiguranja
nov€ane trazbine zasnivanjem zaloznog prava od 19.07.2018, punomo¢ od
26.06.2018, radi osiguranja novc¢ane trazbine u iznosu od 120.000,00 CHF u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem te€aju HNB-a na dan plac¢anja.

Na listu C je na nekretnini zabiljezena i ovrha temeljem rieSenja o ovrsi Opéinskog suda
u Pazinu, Stalne sluzbe u Bujama-Buie, posl.br. 21 OVR-1100/2019-2 od 13.03.2019,
Zaprimljeno 29.03.2019.g. pod brojem Z-4746/2019.

Dokaz:- Izvadak iz ZK za navedenu nekretninu

4.3. Duznik je suosniva¢ odnosno ¢lan drustva ARTE CASA DRUGA j.d.o.0., Murine -
Morno (Grad Umag - Umago), Prva ulica - Prima Strada 10, OIB: 94227501148. Navedeno
drutdvo je osnovano tek ove godine te nemam podataka o poslovanju i vrijednosti drustva.

4.4. Prema kazivanju direktorice duznika, duznik nema znatnijih nenaplacenih, a naplativih
potrazivanja Sto je i razumljivo s obzirom na djelatnost hotelskog smjesStaja koju duznik
pretezno pruza. Navedeno potvrduje i dostavljena mi knjigovodstvena dokumentacija prema
kojoj potrazivanja na dan 25. listopada 2023. godine iznose 564,21 EUR.

5. OBVEZE
Duznik ima obveze kako slijedi:

Provjerom na Salteru FINE, ukupan iznos obveza duznika evidentiran u Ocevidniku
osnova za pla¢anje na dan 25. listopada 2023. godine iznosi 225.277,10 EUR. Isti€e se da se
od dana pocetka blokade do dana provjere podmirilo ukupno 13.369,14 EUR. Od navedenog
iznosa blokade, 219.489,75 se odnosi samo na vjerovnika Zagrebacka banka d.d. temeljem
kredita, a 5.787,35 EUR se odnosi na Poreznu upravu.
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Sukladno dostavlienom mi od strane direktorice duznika, ukupna obveza prema
Zagrebackoj banci d.d. na dan 1. listopada 2023. godine iznosi 248.675,61 EUR, a Sto je i viSe
od onog sto je prikazano u Ocevidniku FINE te moguce da se u meduvremenu dio iznosa
podmirio.

Obveza prema drugom razlu¢nom vjerovniku je, prema kazivanju direktorice duznika,
manja od 100.000,00 EUR. Dakle, ukupne obveze (dospjele i nedospjele) temeljem zajmova
iznose manje od 350.000,00 EUR.

Sukladno knjigovodstvenoj dokumentaciji na dan 25. listopada 2023. godine obveze
prema domacim dobavljaima iznose 29.796,70 EUR, a prema stranim dobavljaCima iznose -
6.996,93 EUR.

Nemam podataka o mozebitnim dodatnim obvezama koje bi teretile duznika.

Sukladno svemu navedenom, sveukupno dospjele i nedospjele obveze duznika
(temeljem zajmova i prema dobavlja¢ima) iznose svakako nesto manje od 390.000,00 EUR, a
Sto je znatno manje od vrijednosti nekretnine navedene u 4.1. koja iznosi prema procjeni
3.160.000,00 EUR, a ukupna imovina ste€ajnog duznika je i ve¢a od toga, samo za navedenu
nekretninu je napravljena procjena.

6. SUDSKI SPOROVI

Duznik prema izjavi odgovorne osobe nema sudskih sporova u kojima je tuZzitel;.
7. FINANCIJSKO POSLOVANJE

Racuni i nov€ana sredstva duznika na danasnji dan blokirana su preko 120 danaito u
neprekinutom trajanju.

Posljedniji predani financijski izvjestaji bili su za 2022. godinu. Prema javno dostupnim
podacima drustvo zadnje dvije godine posluje s gubicima i to u 2021. godini gubitak je iznosio
156.716,00 kn, dok su u 2022. godini smanjeni prihodi, a povecani rashodi, a §to je dovelo do
znatnog povecanja gubitka te je gubitak u 2022. godini iznosio 565.830,00 kn.

Prema javno dostupnoj bilanci, dugotrajna imovina je iznosila 8.617.308,00 kn, a
kratkotrajna je iznosila 216.618,00 kn, od ¢ega se samo manji dio (8.273,00 kn) odnosio na
potrazivanja i novac u banci i blagajni (5.000,00 kn) dok se veci dio odnosio na kratkotrajnu
financijsku imovinu (203.345,00 kn).

Prema bilanci dugoro€ne obveze su iznosile 4.670.141,00 kn, a kratkoro¢ne 56.040,00
kn.

Prema lzvatku br. 20 Zagrebacke banke od 1. listopada 2023. godine razvidi se da je
dugovanje prema Zagrebackoj banci temeljem dugoro¢nog kredita i kamata 248.675,61 EUR,
dok je prema stanju iz O¢evidnika FINE blokirani iznos jo$ i manii.

Prema kazivanju direktorice druStva navedeno potrazivanje zajedno s potrazivanjem
drugog razluénog vjerovnika iznosi manje od 350.000,00 EUR, a $to je i manji iznos nego $to
je ukupno prikazano u bilanci.

Dakle, iako nije sporno da je duznik trenutno nesposoban za placanje te da navedeni
ste€ajni razlog postoji, ako se uzme u obzir da je samo dio imovine ste€ajnog duznika
procijenjen na 3.160.000,00 EUR, moze se zakljuCiti da je imovina gotovo 10 puta veca od
obveza duznika te se mozZe zaklju€iti kako ne postoji drugi ste€ajni razlog odnosno ne postoji
prezaduzenost duznika jer duznik prema podacima kojima raspolazem ima znatno vecéu
imovinu od svojih obveza.



Prema kazivanju direktorice duznika, duznik je trenutno u pregovoru s bankama radi
reprograma kredita te u slu€aju da se uspije osigurati reprogram kredita smatram da bi duznik
postao sposoban za placanje te da bi nastavak poslovanja ste€ajnog duznika trebao biti
moguc.

Takoder, istiCem €injenicu da je hotel duznika odnosno opisana nekretnina u kojoj se
obavlja djelatnost duznika podijeliena u samo 2 suvlasnicka dijela, no da je iz samog opisa
navedenih suvlasnickih dijelova jasno da se oba suvlasni¢ka dijela sastoje od veceg broja
zasebnih jedinica koje bi se mogle etazirati kao samostalna uporabna cjelina te bi na taj nacin
duznik dio ,apartmana“ odnosno stanova koji u naravi postoje u sklopu nekretnine duznika
mogao samostalno prodati, zatvoriti svoja dugovanja te nastaviti poslovanje bez potrebe za
financiranjem putem kredita.

8. ZAKLJUCAK

Duznik je na dan 25. listopada 2023. godine u kontinuiranoj blokadi poslovnog ra¢una
u trajanju od 359 dana (neprekidno od 31. listopada 2022. godine), a ukupan iznos obveza
duznika evidentiran u Oc¢evidniku osnova za pla¢anje iznosi 225.277,10 EUR. Sukladno
navedenom duznik je evidentno nesposoban za placanje.

Duznik prema dostupnim podacima nije uz to i prezaduzen jer prema dostupnim
podacima duznikova imovina je znatno vec¢a od njegovih obveza.

Neovisno o tome, u trenutku pisanja ovog izvije$¢a ispunjen je uvjet nesposobnosti
za plaéanje iz ¢l. 6. Ste€ajnog zakona potreban za otvaranje ste€ajnog postupka.

Temeljem svega iznesenog u ovom izvjes¢u privremeni ste€ajni upravitelj zakljuCuje
da duznik raspolaze imovinom koja je vise nego dovoljna za pokrice trodkova ste€ajnog
postupka i za namirenje svih vjerovnika, no isto tako isti¢e da u slu¢aju reprograma kredita
duznik moze nastaviti poslovanje te bi u tom smislu bilo svrsishodno odgoditi otvaranje
steajnog postupka na kraci rok.

Privremeni stecajni upravitelj:
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