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Sukladno odredbi &lanaka 227. Stavak 1 SZ (Nn 71/15) za izvjestajno rociste

zakazano za 14.studenog 2015.godine, podnosim sljiedece

1ZVJESCE o

gospodarskom poloZaju duznika i njegovim uzrocima

uvoD

Odredbom &lanka 216 st.1 SZ (71/15) ste¢ajni upravitelj je duzan cjelokupnu imovinu
koja ulazi u steajnu masu preuzeti u posjed i njome upravljati.

Zakonski zastupnik duznika nije omogucio steCajnom upravitelju postupanje po
navedenoj odredbi SZ, a s obzirom da je uloZio zalbu na rjeSenje o otvaranu
steGajnog postupka, to steajni upravitelj nije mogao zatraZiti klauzulu ovrSnosti na
rje$enje o otvaranju stecajnog postupka i zahtjevati od suda da naloZi duzniku
predaju stvari i odrediti ovr$ne radnje. Naime, rjeSenje o otvaranju stecajnog
postupka jo$ nije steklo pravomoc¢nost. Zalba je na rie$avanju kod VTS RH.

Za ovakvu situaciju, odredbom ¢&lanka 19.stavak 5 SZ predvideno je da ¢e se u
prvostupanjskom postupku poduzimati one radnje koje je moguce poduzimati prije
pravomocénosti pobijanog rjeSenja, ako Zakonom nije druk&ije odredeno.

Gospodarski polozaj duznika i njegovi uzroci

Osnovne uzroke koji su doveli duznika u stanje nesposobnosti placanja, i time do
otvaranja steéajnog postupka apostofirani su jo$ u Izvjeséu o uvjetima za otvaranje

steajnog postupka, podnijetom u prethodnom postupku. Stoga ukratko ponavijam
vec istaknuto:

Stegajni duznik je tvrtka koja je investirala u izgradnju app kompleksa ( 3
apartmanske zgrade) i u hotel kapaciteta 40 dvokrevetnih soba.

Lokacija objekata je u Gradu Umagu, predjelu zvanom Punta-prvi red do mora. Ima
sve atribute atrakivnosti.
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Apartmanske zgarde imaju podzemni dio ureden kao parkirali$ta, koja su dijelom
pojedinog app. Hotel je podzemno povezan sa (najblizom) prvom mu apartmansko
zgradom, a isto su podzemno povezane ostale dvije app zgrade medusobno

Izgradnja je zapo&eta u 2005. godini, intenzivirana od 2007.- 2010., a do 31.12.2011.
zavréene su tri apartmanske zgarde, svaka sa po 30 apartmana, dok je hotel
nedovréen, odnosno izgadenost je u visokom roh bau. Zapoceto u doba konjukture
na trzistu nekretnina i gradevinske djelatnosti, ali zavrseno (op. 3 app zgrade) u
vrijeme dekonjukture i nastupa krize na nekretninskom trzistu.

Financiranje izgradnje je u najveéem obujmu izvrseno iz dugoro¢nog kredita
odobrenog od Erste&S bank d.d. Rijeka. Ugovor o dugoro&nom kreditu je odobren i
koriéten s valutnom klauzulom u CHF, skloplien 9.07.2017. Odobreni iznos je bio
25 3 mil CHF u kunskoj protuvrijednosti.Ovom ugovoru je prethodio ugovor o
okvirnom iznosu zaduZenja i osiguranju do iznosa od 17,5 mil Eur-a u kunskoj
protuvrijednosti, skloplien dana 6.07.2007.g., kojim je dano osiguranje zasnivanjem
zaloznog prava na nekretninama za kredit koji je uslijedio. Osiguranje je dano za
kunsku protuvrijednost od 17,5 mil Eura. Aneksima od 1-5 osnovnom ugovoru o
kreditu produzavan je prvotni rok koristenja, s pocetnog 15.4.2008. na konacni
31.10.2009. (aneks 3), kao i pocetak vracanja. Aneksom br. 4 (od 15.4.2010.)
definirano je dospijece prve rate na dan 15.04.2011.Aneksom br.3 osnovnom
ugovoru predvideno je i povecanje vrijednosti zaloga za 1,5 mil Eura u kunskoj
protuvrijednosti, o éemu je sklopljen Ugovor o okvirnom iznosu zaduZenja i
osiguranju (ES 551/09 od 26.08.2009.) koji je zemljignoknjizno proveden radi
osiguranja trazbine za posebni ugovor o kreditu koji je trebao uslijediti, ali nije.

Isto tako Aneksom br. 4 osnovnom ugovoru (op. 15.4.2010.) predvideno je sklapanje
novog ugovora o okvirnom iznosu zaduZenja i osiguranja za 2,0 mil Eura u kunskoj
protuvrijednosti, koji je skloplien (ES 178/10 od 15.06.2010.) i zemljiSnoknjizno
proveden kao osiguranje za posebne kredite koji su trebali uslijediti, ali nisu.

Aneksom br.4 osnovnom ugovoru, osnovni ugovor je uginjen sastavnim dijelom ug.o
okvirnom iznosu zaduZenja i osiguranja ES 551/09 (op. 1,5 mil Eura), a Aneksom br.
5 to je isto uinjeno i sa ug. o okvirnom iznosu zaduzenja i osiguranja ES 178/10 (op.
2,0 mil Eura).

Radi naplate dospijelih nepodmirenih obveza po osnovnom ugovoru o dugoro&nom
kreditu, Erste&S bank je u dva navrata odobrila kratkoroéne kredite-prvi 26.05.2010.
na iznos od 154.900,00 Eura u kunskoj protuvrijednosti, drugi 23.09.2010. na iznos
od 210.000,00 Eura u kunskoj protuvrijednosti. Valuta (dospije¢e) vracanja za oba je
bila 15.04.2011.
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Iz prednje navedenog je vidljivo da je osim razdoblja nekretninske
dekonjukture, dio problema nastao i zbog nepovoljnog kreditnog angazmana,
koji se na poéetku éinio boljom opcijom. Ovdje mislim na valutnu klauzulu u
CHF. llustracije radi navodim sredniji te¢aj (ESB) na dan sklapanja ugovora za

CHF=4,3857 ; EUR=7,29 ; a na dan otvaranja stecaja 11.09.2015. CHF=6.9064 ,
EUR=7,55).

Od lipnja mjeseca 2011. godine Ziro rn je bio u neprekidnoj blokadi.

Do oéekivane prodaje izgradenog nije doslo, a cilj gradnje je i bio izgraditi i
prodati, to je bilo za ogekivati da ée vjerovnici ( medu kojima je ESB
najdominantiji) nastojati naplatiti svoju trazbinu iz imovine duznika.

Imovina duznika se sastoji od izgradenih nekretnina. Dvije app zgrade su etaZirane
§to je gruntovno i provedeno, dok tre¢a app zgrada iako postoji plan posebnih
dijelova isti nije zemljisno-knjizno proveden.

U nastavku o neketninama i upisanim teretima:
Kod Opéinskog suda u Puli zemljiSnoknjiznog odjela u Bujama

- uzk.ul.br. 3030 za KO Umag na k.C.br. 2242/1 sa udjelom 1/1.U
naravi je zemljidte sa nedovrenom izgradnjom hotela, upisane kao kuca
236 m2, park povrsine 2482 m2, sveukupne povrsine 2718 m2

-u z.k.ul.br. 5414 za KO Umag na k.C.br. 2241/3 sa udjelom 9264/10000
upisane kao dvoridte povrsine 941 m2, poslovna zgrada povrsine 1565 m2,
sveukupne povrsine 2506 m2

_ uzk.ul.br. 5601 za KO Umag na k.&.br. 2242/2 — ETAZNO
VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA Podulozak 29 , DRD
International d.0.0. dolazi upisan kao viasnik na 28 posebnih djelova, od
ukupno 30, Sto je zbrojni vlasnicki udio od 9004/10000. Posebni dio -16.
eta¥a sa (su)vlasni¢kim udjelom od

422/10000 je prodana, no kupac nije upisao pravo vlasnistva, tako je ova
etaza ,zahvacena" teretom.

- uzk.ul.br. 4783 za KO Umag na k.&.br. 2241/1 — ETAZNO
VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA podulozak 16, DRD
International d.0.0. je upisan kao vlasnik na 28 posebnih djelova od
ukupno 30, Sto zbirno daje vlasni¢ki udio od 9156/10000. Na posebnom
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dijelu 30.-toj etaZi, ¢iji udio iznosi 575/10000 upisana je predbiljezba prava
vlasniétva u/k fizitke osobe-Stante Damjana, iz Celja R Slo.

- U z.k.ul.3135 za KO Umag na k.¢.br.3523/5 i 3523/6 DRD
Internacional d.o.o. je upisan kao vlasnik 1/1

UPISANI TERETI

Na posebnim djelovima nekretnina k.C.br. 2241/1 i 2242/2 obije KO Umag ,
kao i na nekretnini k.¢.br. 2241/3 KO Umag sa (su) viasnickim udjelom
9264/10000 , te na nekretnini k.C.br. 2242/1 za KO Umag s vlasnickim
udjelom 1/1 upisani su tereti, tj. pravo zaloga u korist predlagatelja za
otvaranje stecajajnog postupka— Erste&Steiermérkische bank d.d. Rijeka i
to kao prvo upisanog zaloznog vijerovnika za trazbine do 21 mil EUR u
kunskoj protuvrijednosti.

ZaloZno pravo na nekretnini upisanoj u z.k.ul.3030 KO Umag ovrsno je
uknjizeno pravo zaloga radi osiguranja nov€ane trazbine od 709.355,14 kn
u korist RH Ministarstvo financija, Porezna uprava, Podrucni ured Pazin. U
korist RH MF PU Podruéni ured Pazin jos$ je jednom, za iznos trazbine od
467.523,80 kn, ovr$no uknjizeno pravo zaloga. Ovaj zkul je sporedni, dok
je za iste trazbine upisano pravo zaloga u z.k.ul 4783 podul. 1 KO Umag
kao glavni ulozak.

Na nekretnini upisanoj u zkul 3030 KO Umag uknjizeno je pravo zaloga za
iznos od 858.883,25 EUR u protuvrijednosti kuna na ime Ginstal doo,
Belica.

Na dvije estice u z.k.ul. 3135 za KO Umag upisani su na ime osiguranja
trazbine ranga hipoteke (zaloga) odvjetnik Skarda Borislav iz Umaga i
Nenad Buvini¢, takoder odvjetnik iz Umaga.

Od upisanih tereta (osiguranja trazbina), ima i onih koji prestaju ili e
prestati po sili Zakona, jer su upisani u rokovima 60 dana prije podnosenja
prijedloga za otvaranje stec¢aja (op. 09.srpnja 2013.) ili kasnije. To znaci da
osiguranja stetena sudskom ili izvansudskom ovrhom ili prisilnim sudskim
osiguranjem ste&eno kakvo razluéno ili sli€no pravo nakon 10.svibnja
2013.prestaje otvaranjem ste¢ajnog postupka.(€lanak 168 SZ 71/15).

str4od5



DRD INTERNACIONAL d.o.0. u stecaju
01B:27636389809
Setali$te Vladimira Gortana 38, 52470 UMAG
Trgovacki sud u Rijeci, posl.br. 8 St-935/13 od 11. rujna 2015.

Za korespondenciju: ste€ajni upravitelj-Boris Zadkovic¢, Sportska ul. 2, 52420 Buzet

Osiguranje ste¢eno ugovorom izmedu duznika i vjerovnika , u istim
rokovima (op. 3mj prije podnosenja prijedloga), ima elemente pobojnosti uz
uvjete duznikove nesposobnosti za pla¢anje u to vrijeme i ako je vjerovnik
u to vrijeme znao za tu nesposobnost (¢lanak 199.st.1). A takav je jedan
slu¢aj osiguranja , i to u z.kul. 3135 KO Umag.

Do danas jo$ nije upisana zabiljezba u zemljiSnim knjigama okolnosti
otvaranja ovog ste€ajnog postupka.

Vrijednost nekretnina:

Pri izradi Izvie$¢a u prethodnom postupku, raspolagalo se revidiranom
procjenom vrijednosti nekretnina (3 app zgrade i nedovrsen hotel)
izradenom od Erste nekretnina d.o.0. u studenom 2013.godine. Drzim da bi
o postojecoj procjeni valjalo porazmisliti.

Raspolagalo se s dvije procjene (op. izuzeti app koji su prodani — 5 app):
a) Procijenjena trzi$na vrijednost ..18,6 mil Eur= 142,0 mil kn
b) Procijenjena utrziva vrijednost....14,9 mil Eur=113,6 mil kn

Potrebno bi bilo, na danasnjem roé¢i$tu donijeti odgovaraju¢u odluku o
unovéenju nekretnina, a za to nam je potrebna i vrijednost istih. A o vrijednosti
istih valja zauzeti stav. Ukoliko se postigne suglasnost i odgovarajuca
kvalificirana odluka o daljnjoj primjeni gore navedenih vrijednosti, radi
nastavka u ovom postupku tada nebi trebalo izvrSiti procjenu vjeStacenjem
(op.Zakon o procjeni nekretnina u meduvremenu donijet).

Za angaziranje procjenitelja, kao i za bilo kakve druge stecajne aktivnosti —
nisu osigurana sredstva.

Stoga, ukoliko se ima namjeru nastaviti s unovéenjem imovine (nekretnina)
steéajnog duznika nuzno je potrebno osigurati novéana sredstva, na nacin da
se zatrazi predujmljivanje za troSkove i ostale obveze stecajne mase.

Buzet/Umag, 30.12.2015. DRD Intemnacional doSTECAJNI L

u stecaju

UMAG, Setalitte V. Gortena 38 7 y’/y?fﬁ(//

OIB: 27636389809

( Boris Zadkovic)
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