TRGOVACKOM SUDU U RIJECI
Na posl.br.: St-1026/2016
Stecajnoj upraviteljici Mirjani Gasparovi¢

Skupstini vjerovnika

Upravitelj poslovne zgrade — trgovackog centra VTC Viskovo, K.N.Grad d.o.0. obraéa se naslovhom
sudu, Stecajnoj upraviteljici te skupstini vjerovnika KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o0. u stecaju u vezi s
tockama 3., 4., 5. i 6. Dnevnog reda Skupstine vjerovnika koja ¢e se odrzati 15.02.2023. godine.

Tocka 5. Otkaz ugovora o zakupu poslovnih prostora drustvu K.N. GRAD d.o.o.
Ne postoji pravni osnov za otkaz ugovora o zakupu jer je cjelokupno dugovanje podmireno.
Do kasnjenja u placanju zakupnine doslo je iz razloga za koje K.N. GRAD d.o.0. nije odgovoran.

Naime, za predmetnu zakupninu ispostavljeni su nam racuni za zakup, ali s krivim IBAN racunom
stecajnog duznika, zbog cCega uplata nije prosla. Da su predmetni racuni pogresno sastavljeni,
primijetili smo u studenom 2022. godine, kada smo promijenili knjigovodstveni servis (koji je vodio
knjige stecajnom duzniku i K.N. GRAD d.o.0.), u kojem trenutku smo utvrdili da su i svi prethodni racuni
izdani s pogresnim podacima, a uz to nisu bili niti potpisani niti ovjereni od strane Stecajne
upraviteljice.

Nakon $to smo utvrdili pogreske u sastavljanju ra¢una te nakon $to nam uplata nije prosla (studeni
2022. godine), zatraZili smo od Stecajne upraviteljice da nam sukladno zakonu izda ispravne i
vjerodostojne racune, a Sto je Stecajna upraviteljica i u¢inila. Medutim, nakon toga je nastavljena ista
praksa, tako da i dalje dobivamo racune koji nisu ovjereni i ne predstavljaju vjerodostojnu ispravu i
problematicni su s poreznog aspekta.

Unatoc Cinjenici da predmetni racuni nisu valjani i da se izdaju bez valjane osnove mi smo Cetiri racuna
platili 10.02.2023. godine u ukupnom iznosu od 10.000,00 kn odnosno 1.327,24 Eura. ( u prilogu
izvadak sa racuna br.17 kao dokaz o plaéanju).

Za naglasiti je joS da KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u stecaju, nekretnine koje su predmet zakupa
iznajmljuju upravitelju zgrade, drustvu K.N.Grad d.o.o. Viskovo temeljem Ugovora do kojeg je doslo,
samo iz razloga kako ne bi doslo do onemogucavanja suvlasnicima blokade ulaza na etazno parkiranje
i blokade ulaza u centar s terasa, zbog Cega bi u potpunosti bilo onemoguéeno poslovanja cijelog
trgovackog centra. U to vrijeme suvlasnici zastupani po Upravitelju zgrade nisu imali nikakvog izbora
pa su silom prilika morali potpisati taj ugovor.

Tocka 6. Davanje ovlastenja stecajnoj upraviteljici radi preuzimanja posjeda poslovnih prostora u
vlasnistvu KVARNERSKIH NEKRETNINA d.o.o., koji su dotad bili u zakupu drustva K.N. GRAD d.o.o.

ObrazloZenje je isto kao pod tockom 5. — nema pravnog osnova za otkaz ugovora.
Dodatno obrazloZenje daje se u sljedecim tockama.
Tocka 2., 3. i 4. - Donosenje zakljucka o prodaji nekretnine:
k.o. Viskovo, z.k.ul.br. 1955, br. 1469/1 (tocka 2.)

k.o. Viskovo, z.k.ul.br. 1508, k.¢. 1469/1 poslovna zgrada, dvoriste i garaZa (tocka 3.)



k.o. Viskovo, z.k.ul.br. 1955, k.¢.br. 1469/2 pasnjak petri¢anec 239 m2 (to¢ka 4.)

Prije svega u ovim tockama nije navedeno S$to je konkretnom sluéaju predmet prodaje. Iz tocaka
dnevnog reda proizlazi da se prodaje cijela zgrada. Ne moze se prodavati cijela zgrada, jer cijela zgrada
nije u vlasnistvu KVARNERSKIH NEKRETNINA d.o.o. u stecaju. Nekretnina iz tocke 2. uopée ne postoji
pod navedenim oznakama, a ni nekretnina iz tocke 3. nije upisana pod takvim oznakama.

Ovaj dnevni red u pogledu nekretnina koje su predmet prodaje odstupa od ranijih rjeSenja suda o
predmetu prodaje.

Predmetne nekretnine nisu posebni dijelovi zgrade

Etazna parkiralista, terasa i kontrolna soba koja je prijasSnjim rjeSenjem suda navedena kao predmet
prodaje nisu posebni dijelovi zgrade, nego predstavljaju zajednicki dio svih suvlasnika.

Pojedini suvlasnici zgrade obratili su se podneskom i ste¢ajnom sudu i stecajnoj upraviteljici, navodeci
argumente zbog kojih smatraju da etazna parkiralista, terase i kontrolna soba koji su po prethodnom
rieSenju odredeni kao predmet prodaje, nisu posebni dijelovi nekretnine u vlasnistvu stecajnog
duZnika, nego da pripadaju svim suvlasnicima.

Stecajna upraviteljica zatrazila je pravno misljenje odvjetnika koji je rekao da suvlasnici nisu u pravu te
je rekao da suvlasnici mogu podnijeti tuzbu sudu, a da oni to nisu ucinili.

Zbog navedenog, pojedini suvlasnici podnijeli su putem odvjetnika tuzbu pa ¢e u parnicnom postupku
dokazivati da nekretnine koje su predmet prodaje nisu posebni dijelovi nekretnine. Tuzba je podnijeta
i zatraZzena je zabiljezba spora.

Zelimo naglasiti da KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o. u stecaju osporavaju svoje pravo vlasnistva na
posebnim dijelovima kada treba nesto platiti (zajednicka pricuva, zajednicki troSkovi, izvanredni
troskovi itd.) i u takvim slucajevima im je sasvim u redu da te troskove snose svi suvlasnici ili da ih snosi
Upravitelj zgrade.

Medutim, kada nekretnine treba prodatii na njima ostvariti prihod, onda se KVARNERSKE NEKRETNINE
d.o.o. u stecaju deklariraju kao vlasnici i osporavaju suvlasnicima pravo vlasnistva na tim dijelovima.

Kako to izgleda u praksi:

1) U kolovozu 2022. godine dogodio se nesretni dogadaj na mostu koji povezuje dva ,posebna
dijela zgrade“ garazu G 002 (E-26) i terasu S1 020 (E-25) u kojem je pod nogama majke koja je
hodala s djetetom, pukla jedna podnica na mostu i pala na parkirano vozilo. Na svu srecu nitko
nije fizicki ozlijeden.

Upravitelj zgrade, drustvo K.N.Grad d.o.o. kontaktiralo je stecajnu upraviteljicu vezano za
placanje Stete na oStecenom vozilu i vezano za sanaciju mosta. Stecajna upraviteljica se
ogradila od svega i nalozZila da Upravitelj zgrade sanira most i isplati Stetu, tvrdeéi da
KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u stecaju nisu vlasnici mosta koji povezuje dva ,posebna djela
nekretnine” i da ¢e isto dokazati na sudu.

Dakle, konstrukcija koja medusobno povezuje dva ,,posebna djela zgrade” istog ,,vlasnika“ ne
pripada njemu nego je zajednicki dio (?). Upravitelj K.N.Grad d.o.o. izvrsilo je sanaciju
predmetnog mosta jer je isti predstavljao opasnost za sigurnost i Zivote ljudi i stvari te je
podmirilo Stetu oSte¢enom korisniku zgrade kojem je nastala Steta na vozilu (u prilogu racun
za radove na sanaciji mosta i sporazum o naknadi Stete).
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2)

3)

KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o0. u stec¢aju nemaju ni jedan vlastiti (poseban) priklju¢ak na
elektricnu mrezu, a samim time niti jedno vlastito brojilo potrosnje elektri¢ne energije unatoc
¢injenici da svi navedeni ,posebni dijelovi“ imaju i koriste elektricnu energiju, a da istu ne
plac¢aju. TD KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o. prije otvaranja stecaja bilo je upravitelj zgrade i
svim vlasnicima posebnih dijelova obra¢unavao, izmedu ostalog, trosak zajedni¢ke potrosnje
elektricne energije. U zapisniku (koji je u prilogu) kojim je bivsa direktorica TD KVARNERSKE
NEKRETNINE d.o.o. prenijela dokumentaciju i nacin obracuna plac¢anja elektri¢ne energije na
novog upravitelja vidljivo je da TD KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. nemaju niti jedno brojilo
niti se njihovi ,,posebni dijelovi“ obracunavaju prilikom dijeljenja zajednickih troskova sto znaci
da se zapravo radi o zajednic¢kim dijelovima zgrade. Prema Obracunu iz priloga vidljivo je da
zgrada na k.¢. 1469/1 K.O. Viskovo ima ukupno 3.582,60 m2 posebnih dijelova i da medu njima
nema TD KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u stecaju.

TD KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u stecaju ne pladaju zajednic¢ku pri¢uvu koja je zakonska
obveza vlasnika, ni troskove odrzavanja zgrade za svoje , posebne dijelove”. Upravitelj zgrade
TD K.N.Grad d.o.o. mjesecno fakturira svim vlasnicima posebnih dijelova zgrade troskove
odrzavanja, trosak zajedniCke potrosnje elektricne energije te zajednicku pricuvu. TD
KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o0. u stecaju nisu placale navedene zajednicke troskove niti su
plac¢ali zajednicku pri¢uvu za svoje ,,posebne dijelove”, iako je to zakonska obveza vlasnika
»posebnog dijela” nekretnine.

Zaklju¢no

Upravitelj zgrade je zajedno s joS dva vlasnika posebnih dijelova zgrade pokrenuo sudski spor
u kojem ¢e dokazati da se radi o zajednicki dijelovima zgrade, a ne o posebnim dijelovima
nekretnine (u spor ée se ukljuciti i drugi suvlasnici).

No, kako do pravomocnog okoncéanja tog spora, imamo ovakvo stanje stvari, u kojem se
KVARNERSKE NEKRTNINE d.o.o. u stecaju u odredenim situacijama deklariraju kao vlasnici
posebnih dijelova (a pritom uopce ne plaéaju zajedni¢ku pricuvu koja je zakonska obveza
vlasnika), a u drugim situacijama kada im DrZavni inspektorat naloZi sanaciju mosta se
deklariraju kao nevlasnici i sav trosak sanacije prevale na Upravitelja i suvlasnike, Upravitelj je
duZan u tom slucaju u ime suvlasnika teretiti ste¢ajnu masu za sljedece troskove:

Obracun troska za stecajnu masu:

- Mjesecno odrzavanje zgrade: 1,50 Eur/m2 mjesecni troSkovi odrzavanja (baza obracuna
prosje¢nih mjesecnih troSkova), 0,63 Eur/m2 mjesecni trosak elektriéne energije (baza
obracuna racun HEP-a za posljednji mjesec) , 0,40 Eur/m2 mjese¢na zajednicka pricuva
suvlasnika sveukupno 2,53 Eur/m2, $to za 1.574 m2 posebnih dijelova mjeseéno iznosi
3.982,22 Eura (PDV ukljucen).

- Period od otvaranja stec¢ajnog postupka iznosi 68 mjeseci tako da je ukupno ne plaéani
iznos od strane KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u stecaju 270.790,96 Eura bez kamata.

- ToSak sanacije mosta 12.581,38 Eura (PDV ukljucen)

- Trosak naknade Stete za oSteceno vozilo 912,47 Eura

- UKUPNI TROSAK STECAIJNE MASE sa ukljuéenim PDV-om 284.284,81 EURA



kao i za buduéa razdoblja za koje ce se ste¢ajnom duzniku obracunati troskove zajednicke
pricuve i zajednickih troskova koji su zakonska obveza vlasnika do dana prodaje.

Mole se naslovna tijela da zauzmu stav oko navedene problematike, jer biti vlasnik ne znadi
samo imati prava, nego znaci imati i obveze.

Predlaze se sudu da odgodi prodaju nekretnina, jer smo pokrenuli parni¢ni postupak u
kojem ¢emo dokazati da stecajni duznik nije vlasnik nekretnina.

U Rijeci, 10.02.2023.

Za K.N. GRAD d.o.o.



