REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU
52000 Pazin, Drs¢evka 1

1 St-780/2016-66
REPUBLIKA HRVATSKA
RIJESENJE

Trgovacki sud u Pazinu, po ste¢ajnom sucu Damiru Rabaru, u ste¢ajnom postupku nad
steCajnim duZnikom Stecajna masa iza AD MAJORA d.o.o., u stecaju, Rijeka, Marijana
Stepcica 34, OIB: 51584497028, 10. ozujka 2021.,

rijesioje

l. ADEO ISTRA d.o.0. Labin, Antona Selana 3/2, OIB: 86370486554, dosuduje
se nekretnina upisana u zemlji$nim knjigama Op¢inskog suda u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel
Labin i to k.c.br. 827 zgrada — kancelarija, na adresi Trg labinskih rudara 4 od 412m2, upisana u
zk.ul. 624 k.o. Novi Labin, kao etazno vlasni$tvo sa suvlasni¢kim dijelom 30/412 (E-8).

. ADEO ISTRA d.o.0. Labin, kao razluéni vjerovnik koji se namiruje iz
kupovnine, duzan je u roku 30 dana od pravomocnosti ovog rjeSenja uplatiti dio iznosa
kupovnine za nekretninu navedenu u tocki I. izreke, u visini od 44.678,64 kn, na ime troSkova
unov¢enja na ¢iju naknadu ima pravo stecajni duznik prema ¢l. 254. st. 3. Ste¢ajnog zakona
(Narodne novine broj 71/2015 i 104/2017, dalje: SZ), te se oslobada polaganja preostalog
iznosa kupovnine.

ADEO ISTRA d.o.0. Labin je duzan iznos od 44.678,64 kn uplatiti na depozit
Trgovackog suda u Pazinu broj: HR43 2390001 1300029763, poziv na broj 020-780-16, jer ¢e
u protivnom sud rjesenjem prodaju oglasiti nevaze¢om i odrediti novu prodaju, uz uvjete
odredene za prodaju koja je oglasena nevazecom.

1. Nakon §to ovo rjeSenje postane pravomoc¢no i nakon §to ADEO ISTRA d.o.o.
Labin uplati iznos iz tocke II. izreke ovog rjesenja, upisat ¢e se u zemlji$noj knjizi u njegovu
korist pravo vlasniStva na nekretnini iz tocke 1. izreke ovog rjeSenja, te €e se iz zemljiSne knjige
brisati slijede¢i upisi:

- Temeljem rjeSenja donijetog po Trgovackom sudu u Rijeci, Stalnoj sluzbi u Pazinu,
dana 13. travnja 2012. godine, posl. broj 17 P-2147/11, na nekr, u A.I. dio, zabiljezuje se tuzba
radi pobijanja duznikovih pravnih radnji tuzitelja REPUBLIKE HRVATSKE, Ministarstva
financija, zastupane po Zupanijskom drzavnom odvjetniitvu, protiv tuzenika AD MAJORA
d.o.o. Labin, Trg labinskih rudara 4, AD MAOJRA TURIZAM d.o.0. Rabac, Slobode 21 i
MILETIC ALDE, iz Labina, Antona Selana 3/1;

- ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIJESENJE
TRGOVACKOG SUDA U PAZINU, POSL. BROJ 1 ST-780/16, OD 12.10.2016, na duZnikom



2 1 St-780/2016-66

- stecajnom masom trgovackog drustva AD MAJORA d.o.o. Labin, Trg Labinskih Rudara 4,
0O1B:13238738987, MBS:040114997.

- ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U PAZINU, POSL. BROJ 1 ST-
780/2016-45, OD 25.02.2020, zabiljezuje se postojanje Rjesenja o prodaji nekretnina stecajnog
duznika, posl. broj 1 St-780/2016-45, od 25. veljace 2020. godine.

- Temeljem Sporazuma o zasnivanju zaloznog prava i neposrednom provodenju prisilne
ovrhe, zaklju¢enog u Porecu, dana 30. kolovoza 2006. godine, na teret nekr. u A.I. dio, uknjizuje
se pravo zaloga u iznosu od stosedamdesettisu¢a kuna, uveéano za ugovorene kamate i naknade,
te troSkove u skladu s ostalim uvjetima iz Ugovora o dugoro¢nom kreditu broj 5010139980, od
30. kolovoza 2006. godine, s krajnjim rokom vracanja kredita 31.10.2013. godine, u Korist:
ADEO ISTRA D.O.0., OIB: 86370486554, ANTONA SELANA 3/2, 52220 LABIN

- UKNIJIZBA, ustupanje zaloZznog prava, ugovor o prodaji trazbine br.02-113/2018,
ovjeren u potpisu kod javnog biljeznika Zorke Cavajda u zagrebu, dana 30. kolovoza 2018.
godine, pod brojem Ov-9366/2018, zaklju¢enog u zagrebu, dana 30.07.2018, izjava o prijenosu
trazbina, zaloznog prava-hipoteke, ovjerena u potpisu kod javnog biljeznika Zorke Cavajda u
Zagrebu, dana 30. kolovoza 2018. godine, pod brojem Ov-9365/2018, sastavljena u Zagrebu
30.08.2018, djelomi¢ni povijesni izvadak iz sudskog registra izdan i ovjeren od strane javnog
biljeznika Branka Terkovi¢, u Labinu, pod brojem Ov-1408/2019, dana 28.02.2019, punomo¢
ovjerena u potpisu kod javnog biljeznika Zorke Cavajda u Zagrebu, dana 14. rujna 2018.
godine, pod brojem ov-9867/2018, sastavljena u Zagrebu, dana 12.09.2018, za korist: ADEO
ISTRA d.o.0., OIB: 86370486554, Antona Selana 3/2, 52220 Labin,

- Temeljem Sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama i pravu na
neposrednu ovrhu, sklopljenog u Puli, dana 30. studenog 2009. godine, uknjizuje se pravo
zaloga u iznosu od: 17.500,00 EUR (sedamnaesttisu¢apetsto eura), u kunskoj protuvrijednosti
po prodajnom tecaju PBZ d.d. za EUR na dan dospjeca, uve¢ano za ugovorene kamate i
naknade, te troskove u skladu s ostalim uvjetima iz predmetnog ugovora i sporazuma, na teret
nekr. u A.l. dio, u korist: ADEO ISTRA D.O.0., OIB: 86370486554, ANTONA SELANA 3/2,
52220 LABIN

- UKNJIZBA, ustupanje zaloznog prava, ugovor o prodaji trazbine br.02-113/2018,
ovjeren u potpisu kod javnog biljeznika Zorke Cavajda u Zagrebu, dana 30. kolovoza 2018.
godine, pod brojem Ov-9366/2018, zaklju¢enog u Zagrebu, dana 30.07.2018, izjava o prijenosu
trazbina, zaloznog prava-hipoteke, ovjerena u potpisu kod javnog biljeznika Zorke Cavajda u
Zagrebu, dana 30. kolovoza 2018. godine, pod brojem ov-9365/2018, sastavljena u Zagrebu
30.08.2018, djelomicni povijesni izvadak iz sudskog registra izdan 1 ovjeren od strane javnog
biljeznika Branka Terkovi¢, u Labinu, pod brojem Ov-1408/2019, dana 28.02.2019, punomo¢
ovjerena u potpisu kod javnog biljeznika Zorke Cavajda u Zagrebu, dana 14. rujna 2018.
godine, pod brojem ov-9867/2018, sastavljena u zagrebu, dana 12.09.2018, za korist: ADEO
ISTRA d.o.0., OIB: 86370486554, ANTONA SELANA 3/2, 52220 Labin,

- Temeljem ovosudskog pravomoc¢nog rjeSenja posl. broj 2 Ovr-448/12, od 22. prosinca
2014.godine, na teret nekr. u A.I. dio, uknjiZzuje se prava zaloga u istom redu prvenstva brisane
zabiljezbe pod st. 8.1., radi osiguranja trazbina ovrhovoditelja Republike Hrvatske, 1 to: - na
temelju rjeSenja o ovrsi posl. broj Ovr-171/13 i to u ukupnom iznosu od 385.956,95 kuna
(glavnica 348.841,74 kn i kamate 37.115,21 kuna) sa zz kamatom koja na iznos glavnice od
348.841,74 kuna tece od 26. sijecnja 2011. godine do 30 lipnja 2011. godine po stopi od 14 %
godisnje, od O1. srpnja 2011. godine nadalje po stopi od 12 % godisnje, a u slu¢aju promjene
stope zateznih kamata, prema eskontnoj stopi HNB koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista
koje je prethodilo teku¢em polugodistu uvecanoj za pet postotnih poena, sve do dana isplate
kao 1 troskova ovrSnog postupka u iznosu od 5.000,00 kuna 1 zakonskih zateznih kamata na taj
trosak od dana donosSenja rjeSenja o ovrsi 25. travnja 2013. godine pa nadalje po stopi od 12 %
godisnje, a u slucaju promjene stope zateznih kamata, prema eskontnoj stopi Hrvatske narodne
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banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo teku¢em polugodistu
uvecanoj za pet postotnih poena, sve do dana isplate, u korist: REPUBLIKA HRVATSKA

IV.  Nekretnine iz tocke I. izreke ovog rjeSenja predat ¢e se ADEO ISTRA d.o.0.
Labin nakon $to uplati iznos iz tocke II. izreke ovog rjeSenja i nakon §to ovo rjeSenje postane
pravomoc¢no.

V. Nalaze se Opc¢inskom sudu u Pazinu, ZemljiSnoknjiznom odjelu Labin, da u
zemljiSnoj knjizi upiSe zabiljezbu dosude na nekretnini iz tocke 1. izreke ovog rjeSenja.

VI.  Op¢inski sud u Pazinu, Zemlji$noknjizni odjel Labin obaviti ¢e upis iz tocke III.
izreke na temelju ovog pravomocnog rjeSenja o dosudi nekretnina i na temelju potvrde
steCajnog suda da je kupac polozio kupovninu u skladu s tockom II. izreke ovog rjesenja.

Obrazlozenje

Rjesenjem ovog suda St-780/16-49 od 19. svibnja 2020. odredena je prodaja nekretnine
koja ¢ini ste€ajnu masu iza duznika upisanu u zemlji$nim knjigama Op¢inskog suda u Pazinu,
Zemljisnoknjizni odjel Labin i to k.¢.br. 827 zgrada — kancelarija, na adresi Trg labinskih rudara
4 od 412m2, upisana u zk.ul. 624 k.o. Novi Labin, kao etazno vlasnistvo sa suvlasnickim dijelom
30/412 (E-8), na prijedlog steCajnog upravitelja temeljem ¢1.247. st.1. Stecajnog zakona
(Narodne novine broj 71/15 i 104/17, dalje: SZ), uz odgovarajucu primjenu propisa o ovrsi
kojima je uredena ovrha na nekretnini.

Podneskom od 22. prosinca 2020. prvi razlu¢ni vjerovnik u prednosnom redu ADEO
ISTRA d.0.0. Labin izjavio je da kupuje nekretninu koja ¢ini ste¢ajnu masu iza duznika upisanu
u zemljiSnim knjigama Opc¢inskog suda u Pazinu, ZemljiSnoknjizni odjel Labin, i to dio k.¢.br.
827 zgrada — kancelarija, na adresi Trg labinskih rudara 4 od 412m2, upisana u zk.ul. 624 k.o.
Novi Labin, kao etazno vlasnistvo sa suvlasni¢kim dijelom 30/412 (E-8).

Razluéni vjerovnik ADEO ISTRA d.0.0. Labin na predmetnoj nekretnini u zemljisnim
knjigama ima uknjizeno pravo zaloga u iznosu od stosedamdesettisu¢a kn, uvecano za
ugovorene kamate i naknade, te troSkove u skladu s ostalim uvjetima iz Ugovora o dugoro¢nom
kreditu broj 5010139980, od 30. kolovoza 2006., te pravo zaloga u iznosu od 17.500,00 EUR
(sedamnaesttisucapetsto eura), u kunskoj protuvrijednosti po prodajnom tecaju PBZ d.d. za
EUR na dan dospijeca, uvecano za ugovorene kamate i naknade, te troskove u skladu s ostalim
uvjetima iz Sporazuma o zasnivanju zaloznog prava na nekretninama i pravu na neposrednu
ovrhu, sklopljenog u Puli, dana 30. studenog 2009.

Trazbina ovog razlu¢nog vjerovnika za namirenje iz kupovnine predmetne nekretnine
nije osporena ni po osnovi, iznosu niti redu upisa.

Slijedom navedenoga, a imajuci u vidu da razlu¢ni vjerovnik ADEO ISTRA d.o.0.
Labin ima nov¢anu traZbinu prema stecajnoj masi iza duznika osiguranu razlu¢nim pravom na
predmetnoj nekretnini u iznosu od 170.000,00 kn i 17.500,00 EUR te da je temeljem odredbe
¢l. 247. st. 7. SZ-a je izjavio prijeboj svoje trazbine s protutrazbinom stecajne mase iza duznika,
sud nalazi da su ostvarene pretpostavke za dosudu predmetne nekretnine razlu¢nom vjerovniku
ADEO ISTRA d.o.o0. Labin.

Budu¢i je razlucni vjerovnik izjavu da kupuje predmetnu nekretninu i da stavlja u
prijeboj svoju trazbinu s protutrazbinom stec¢ajne mase iza duznika u smislu ¢l. 247. st. 7. SZ-a
dao podneskom od 22. prosinca 2020., valjalo je rijesiti kao u tocki I izreke.

No, ADEO ISTRA d.o.0. Labin, kao kupac nekretnina, duzan je poloziti iznos troskova
unovcenja nekretnina u iznosu od 44.678,64 kn, koje je obratunao stecajni upravitelj u smislu
odredbe ¢l. 254. st. 3. SZ-a.
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Odredbom ¢lanka 100.a st.1. OZ-a propisano je da ovrhovoditelj koji je kupac i jedini
vjerovnik koji se namiruje iz kupovnine, nije duzan poloziti kupovninu ako ona iznosi onoliko
koliko i njegova trazbina ili manje. Stavkom 3. istog ¢lanka odredeno je da se odredbe st. 1. i
st. 2. predmetnog ¢lanka primjenjuju i kad je kupac osoba koja se u ovr§nom postupku namiruje
prije svih ostalih vjerovnika koji imaju pravo na namirenje iz iste kupovnine, s time da je ona
duzna poloziti onaj iznos kupovnine koji odgovara iznosu troskova postupka na ¢iju naknadu
imaju prvenstveno pravo druge osobe koje se namiruju iz kupovnine (¢l. 106. OZ-a).

Buduc¢i da je kupac ADEO ISTRA d.o0.0. Labin razlu¢ni vjerovnik, te se namiruje prije
svih ostalih stecajnih vjerovnika u postupku, te kako je njegova osigurana trazbina visa od
procijenjene vrijednosti nekretnine, odluc¢eno je kao u tocki II izreke ovog rjeSenja tako da se
isti oslobada od polaganja kupovnine u dijelu u kojem ona premasuje stvarno nastale troskove
unovcenja nekretnine.

Ste¢ajni upravitelj je dostavio obracun troskova unovcenja, te je istog ispravio na ro¢istu
od 4. ozujka 2021.. Ispravljeni obracun troSkova unovcenja razluéni vjerovnik nije osporio,
medutim smatra da uopce nije u obvezi platiti troSkove unovcenja, osim eventualno dio troska
nagrade steCajnom upravitelju, i to stoga Sto je razluéni vjerovnik bio u zakupu unovcene
nekretnine te je iznos uprihodovane zakupnine od 36.375,50 kn iznos koji je on uplatio za
zakupninu. Smatra da je navedena upla¢ena zakupnina dovoljna je za pokri¢e svih troSkova
steCajnog postupka, osim nagrade steCajnom upravitelju. Pored toga razlu¢ni vjerovnik
kupnjom nekretnine da nije naplatio u cijelosti svoju trazbinu osiguranu razlu¢nim pravom, te
se zbog svega navedenog protivi odredivanju troSkova unovcenja na nacin kako je to izvrSeno
u obrac¢unu troskova unovcenja sac¢injenom po stecajnom upravitelju.

Nije sporno da je razlu¢ni vjerovnik sukladno ugovoru o zakupu poslovnog prostora
zaklju¢enom 14. lipnja 2009. bio u zakupu unovcene nekretnine, te je za zakupninu platio iznos
od ukupno 36.375,50 kn.

Ovaj sud, medutim, smatra da se iznosi pladene zakupnine ne sluze za namirenje
troskova unovcenja nekretnine.

Naime, zakupnina koju je razlu¢ni vjerovnik pla¢ao kao zakupnik protucinidba je za
koriStenje predmetnog poslovnog prostora za obavljanje odobrene uredske djelatnosti. Time je
razlucni vjerovnik samo platio ono Sto je dobio kao protucinidbu. Tako pla¢ena zakupnina
prihod je stecajnog duznika i njegova je namjena namirenje trazbina vjerovnika i troSkova
steCajnog postupka.

Stoga, sukladno ispravljenom obracunu steajnog upravitelja proizlazi da je stecajni
duznik od zakupnine prihodovano 36.375,50 kn, pa stoga udio unov¢enja predmetne nekretnine
iznosi 80,79 %. Nadalje, budu¢i je nekretnina prodana na drugoj drazbi kod Fine, Fina ¢e biti u
obvezi vratiti troSak od ukupno 1.400,00 kn obzirom da treca 1 Cetvrta draZba nisu provedena.
Ispravljeni obracun sa rocista od 4. ozujka 2021. ne sadrzi doprinos za zdravstveno osiguranje
vezano uz nagradu steCajnom upravitelju, pa ga je u tom dijelu valjalo povecati. S obzirom da
razluéni vjerovnik nije u preostalom dijelu osporio obra¢un unovcenja, te da je iste stecajni
upravitelj opravdao i dokumentirao, proizlazi da troskovi unovc¢enja iznose kako slijedi:

Izravni tro§kovi: trofak  udio % iznos
Nagrada za rad stec.upravitelja, uvecana za doprinos za zdravstveno osiguranje 28.733,98 80,79  23.214,18
Trosak provedbe el. javne drazbe 1.400,00 100,00 1.400,00
Procjena Jasminka Lili¢, Rijeka 2.500,00 100,00 2.500,00
Komunalna naknada Grad Labin 1.422,58 100,00 1.422,58
Uredenje voda Grad Labin 256,68 100,00 256,68
Rezervacija za hamiru izravnih tro§kova (kom naknada 44,00kn/mj, uredenje

voda 21,39 kn/mj- 3 mj), 100% 196,17 100,00 196,17

Ukupno izravni tro§kovi 34.509,41 28.989,61
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Neizravni tro§kovi:

Platni promet - bankarski troskovi 632,90 80,79 511,32
Knjigovdstveni troskovi 15.075,00 80,79  12.179,09
Postanski troskovi 158,70 80,79 128,21
Biljezi 40,00 80,79 32,32
Preslike iz spisa/kopiranja 240,17 80,79 194,03
Uredski troskovi 1.097,72 80,79 886,85
RRIF Plus 475,00 80,79 383,75
FINA - o¢evidnik 25,00 80,79 20,20
Troskovi izrade pecata Pecat d.o.o. 90,00 80,79 72,71
Putni nalozi stecajnog upravitelja 1.062,00 80,79 857,99
Porezi, doprinosi, prirez i zdravstveni doprinos kod bruto isplate — sve kod

isplate putnih naloga 523,03 80,79 422,56
Ukupno neizravni (op¢i) troskovi 19.419,52 15.689,03
SVEUKUPNI TROSKOVI 44.678,64

Slijedom navedenog sud je ocijenio osnovanim obracun troskova unovcenja ste¢ajnog
upravitelja jer iz odredbe ¢l. 248. st. 1. t. 1. SZ-a proizlazi da ¢e se nakon unovc¢enja stvari i
prava na kojemu postoji razlu¢no pravo upisano u javnoj knjizi iz iznosa ostvarenog prodajom
namiriti tro§kovi unovéenja iz ¢l. 254. SZ-a.

Kako, dakle, nitko nije prigovorio prijedlogu ADEO ISTRA d.0.0. Labin za oslobadanje
od placanja kupovnine, te kako ovaj sud smatra osnovaninim obra¢un troskova unovcenja kojeg
je sacinio steéajni upravitelj, valjalo je ADEO ISTRA d.o.0., Labin, kao jedinog vjerovnika koji
se namiruje iz kupovnine, koja iznosi manje od njegove trazbine osigurane zaloznim pravom
na predmetnoj nekretnini, osloboditi placanja kupovnine s time da je duzna poloZiti iznos koji
odgovara troskovima unovcenja od 44.678,64 kn.

Slijedom svega navedenog, a temeljem ¢l. 103. st. 3.,4.15.,¢l. 106. st. 2.1 3., ¢l. 107.
i¢l. 108. OZ-a, sve vezano uz ¢l. 247., ¢l. 248. st. 1. t. 1.1 2. i ¢l. 254. 3. SZ-a, odluceno je kao
u tockama I. — IV. izreke ovog rjesenja.

Temeljem ¢l. 89. st. 1. Zakona o zemljisnim knjigama odluceno je kao u tocki V. izreke
ovog rjesenja.

Na temelju €l. 108. st. 3. OZ-a donesena je odluka kao u tocki VI. izreke.

U Pazinu 10. ozujka 2021.

Stecajni sudac
Damir Rabar

UPUTA O PRAVNOM LIEKU:

Protiv ovog rjeSenja Zalba moZze se podnijeti u roku od 8 dana od dana dostave, a dostava se
smatra obavljenom istekom tre¢eg dana od dana objave pismena na mreznoj stranici e-Oglasna
ploc¢a sudova (¢l. 103. st. 5. OZ-a u svezi s ¢l. 247. st. 1. SZ-a). Protiv rjeSenja o dosudi
nekretnina koje su prodane na drazbi, pravo na zalbu imaju 1 osobe koje su sudjelovale na drazbi
kao ponuditelji (¢l. 105. st. 2. OZ-a). Zalba se podnosi putem ovog suda u tri istovjetna
primjerka, a o zalbi odlucuje Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske.
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DNA:

- e-oglasna ploca suda 3 dana,

- Financijska agencija, F. Kurelca 8, Rijeka, radi objave na mreznim stranicama (¢l. 103. st. 4.
0Z-a),

- ADEO ISTRA d.o.0. Labin, po pun.,

- steCajni upravitelj Bogdan Veselinovi¢, M. Stepcica 34, Rijeka,

- Op¢inski sud u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Labin, Giuseppine Martinuzzi 1, radi

provedbe tocke V. izreke ovog rjeSenja,

- Porezna uprava — Podrucni ured Pazin, Pazin, M. B. RaSana 2/4, p.p. 60

Po pravomo¢nosti:

- Op¢inski sud u Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Labin, Giuseppine Martinuzzi 1, sa potvrdom
pravomocnosti i potvrdom o upla¢enoj kupovnini, radi provedbe tocke II1. izreke ovog rjesenja,
- Financijska agencija, Rijeka, F. Kurelca 8, sa potvrdom pravomocnosti, radi objave na
mreznim stranicama (¢l. 26. Pravilnika o nacinu i postupku provedbe prodaje nekretnina i
pokretnina u ovrSnom postupku)
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