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[ZVIESCE STECAINOG UPRAVITELJA O TUEKU STECAINOG
POSTUPKA I O STANJU STECAJNE MASE

Trgovadki sud u Zagrebu
Poslovni broj spisa — ST -1984/13 5
DuZnik — Dioki d.d. u stecaju, Zagreb, Culinetka cesta 252, OIB 71451172026

Prema ¢lanku 89.st.2, SteCajnog zakona podnosim pisano izvjesce.

Stecajni postupak otvoren je 27. studenog 2013.godine.

Ispitno i izvjeitajno rodiste odryano je 4. ozujka 2014. godine.,

Posebno ispitno rogiste odr#ano je 15. srpnja 2015. godine.

Skupstine vjerovnika odrzane su 16, ozujka 2018. godine; 24. srpnja 2018. godine,
Odrzano Cetrnaest sjednica Odbora vjerovnika.

I TIJEK STECAJNOG POSTUPKA I STANJE STECAJNE MASE

Od podnogenja posljednjeg Izvjeica steajnog upravitelja o tijeku steCajnog postupka i stanju
steCajne mase, izraden je Prijedlog razrjefenja imovinsko - pravnih odnosa u vezi nekretnina
druStva Dioki d.d. u steCaju na lokaciji Zitnjak. Radi redovitog izvjestavanja o tijeku
aktivnosti koje su se provodile u postupku uskladenja stanja zemljignih knjiga sa stanjem u
katastru, a s kojim se zapocelo u veljagi 2020. godine uz suglasnost i suradnju s razlugnim
vjerovnicima, Prijedlog razrjeSenja imovinsko-pravnih odnosa dostavljen je Sudu Podneskom
od 19. studenog 2020. godine. Prijedlog je takoder dostavljen razlu¢nim vjerovnicima radi
pribavljanja daljnjih suglasnosti.

Kompleksnost provedbe uskladenja odrazava se u Cinjenici da se glavnina poslovnog
kompleksa drustva DIOKI d.d. u ste¢aju nalazi na granici dvaju katastarskih op¢ina, uslijed
Cega, u svrhu uskladenja zemlji¥noknjiznog i katastarskog stanja, ¢e trebati provesti prijavne
listove na nacin da ée u novoformirane zemlji¥noknjiZne estice udi dijelovi Eestica koje se
nalaze u razli¢itim katastarskim op¢inama (k.o. Grad Zagreb i k.o. Resnik), te da su
navedenc nekretnine optereéene razligitim zalonim pravima u pogledu vjerovnika, iznosa
trazbine i poloZaja u prvenstvenom redu.

U svrhu uskladenja katastarskog i zemljiSnoknjiznog stanja Vjestatenje Bajilo d.o.o. je

izradilo geodetski elaborat na nacin da su izradeni prijavni listovi za k.o, Grad Zagreb i za
k.o. Resnik.

Provedba je u tijeku, i to tako da su u obje katastarske opcine provedeni prijavni listovi broj
1, 213 pri demu su pojedine Eestice cijepane te su njihovi dijelovi preneseni u drugu
katastarsku opéinu.



Pretpostavka za provodenje daljnjih prijavnih listova (prijavnih listova 4.1. do 4.5. za k.o.
Grad Zagreb i prijavnih listova 4.1, do 4.4, za k.o. Resnik) je davanje suglasnosti pojedinih
hipotekarnih vjerovnika za bezteretni otpis dijelova estica koje su optereéene zaloznim
pravom u njihovu korist, odnosno pristanak pojedinih hipotekarnih vjerovnika na pripis koji
bi i5ao na $tetu njihovih knjiznih prava, sve kako bi dijelovi Cestica koji ée formirati novy
nekretninu bili opterec¢eni hipotekama identi¢nog sadrzaja, te u istom prvenstvenom redu.

Do sada nismo dobili suglasnosti razluénih vjerovnika, pa ¢emo u kratkom vremenu sazvati
sastanak kako bi potaknuli i ubrzali rjelavanje.

Prijedlog takoder predvida i sadryava alternativno rjesenje u slu€aju da razluéni vierovnici ne
bi dali odgovarajuce suglasnosti za bezteretni otpis u manjim rubnim dijelovima gestica,
odnosno suglasnosti za pripis koji bi i$ao na $tetu njihovih knjiznih prava.

potrebne dokumentacije.

U izvjestajnom razdoblju bilo je upita potencijalnih kupaca nekretnina, posebno nakon
informacija o tijeku uskladenja gruntovnice i katastra, i informacija da ée se slijedom toga
najvjerojatnije provesti i parcelacija Cestica. Svima njima bilo je omoguéeno razgledavanje
lokacije, uvid u projektnu i drugu dokumentaciju i sli¢no. Prema usmenim informacijama neki
od zainteresiranih kupaca su otkupili ili su u postupku otkupa potrazivanja razlué¢nih i
steCajnih vjerovnika Dioki d.d. u stecaju, ali o tome ¢u pisati posebne podneske s privicima
kada i ako zaprimim dokumentaciju i valjane dokaze.

Zbog neiskazivanja interesa kupaca za velike Cestice, javne drazbe za prodaju imovine
prestale su se odrzavati od rujna 2019. godine, te se krenulo s postupkom uskladenja
gruntovnice s katastrom. Prije toga je bilo potrebno dobiti suglasnosti razluénih vjerovnika za
sam pocetak postupka §to je trajalo nekoliko mjeseci. Javna drazba se odrzavala samo za
jednu €esticu na kojoj nema razluénog prava, ali ni ona se nije uspjela prodati. Stoga se stalno
pokuSavaju pronadi najmoprimei radi iznajmljivanja poslovnih prostora  kako bi se
osiguravala sredstva za mjese¢ne troskove. To nije jednostavno jer se radi o priliéno derutnim
poslovnim prostorima, a osim to se najmoprimei tesko pronalaze, njihova fluktuacija je
velika i stalna. U ranijim izvjeS¢ima uvijek je naglaSavano da su mjese¢ne reZije za ovako
velike parcele velike, te i u ovom Izvjeséu to treba takoder akceptirati.

Osim ranije navedenih radnji, odrZavaju se sve moguce instalacije i mjerila da ne nastane
Steta za samog stefajnog duznika, a time i za najmoprimce koji koriste struju, vodu i sli¢no
Sto je s obzirom na veli¢inu lokacije i zastarjelost doista zahtjevno. OdrZava se i duva koliko
je moguée tvornicki krug. Provale i pokusaji krada kablova i sli¢no su ; dalje prisutni o &emu
se obavjestava policijska postaja i rade uvidaji.

Najznaéajniji trosak koji tereti steCajni postupak je trodak komunalne naknade i naknade za
uredenje voda. S Gradskim uredom za prostorno uredenje, izgradnju grada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet Grada Zagreba kontinuirano se uskladuje komunalna i vodna
naknada radi sniZenja iznosa placanja na godignjoj razini. Podsjecamo da istekom Sest
kalendarskih mjeseci iz razloga neobavljanja djelatnosti, po zahtjevu Dioki d.d. u stedaju,

godisnji iznos troka komunalne naknade umanjuje se za cca 25%, ali tek nakon $to se



provedu radnje i dobije rjesenje za tekuéu godinu na umanjeni iznos. Trenutno dugovanje za
komunalnu naknadu i naknadu za uredenje voda iznosi 5.542.538,38 kuna u $to su uraCunate
i do sada obratunate zatezne kamate j zbog ovog dospjelog duga, steCajnom duzniku
kontinuirano prijeti ovrha na novéanim sredstvima.

Zbog velike povriine lokacije, uz komunalnu naknadu znadajan je i fiksni mjesetni redoviti
trofak elektri¢ne energije koji tereti stecajnoga duznika neovisno o potrosnji naoj ili potro3nji
najmoprimaca.

Financijski pregled znacajnijih odljeva u razdoblju od 1. sije¢nja do 31. oZujka 2021. godine
iskazuje: troskove komunalne naknade i naknade za uredenje voda koji su iznosili 669.938,88
kuna, trogkove fizitke zastite imovine 148.005,00 kuna, troskove elektricne energije
672.910,19 kuna, trodkove vodoopskrbe i odvodnje 35.201,80 kuna (od iskazanih troskova

elektricne energije i vode najmoprimeima je prefakturirano 551.209,12 kuna), trokove
SKDD-a 39.045,93 kuna.

Nadalje, postoje trogkovi neplacenog PDV-a, koji na dan 30.04.2021. godine iznose
1.703.249,80 kuna.

Takoder, stedajni postupak optere€uje pravomoéna presuda za trodkove ovrSnog postupka
Ovr-5355/2918 (ranije Ovrv-3713/2011)  pri Op¢inskom gradanskom sudu u Zagrebu po
obustavljenoj ovrsi prodaje nekretnine stedajnog duznika po prijedlogu ovrhovoditelja
Siemens d.d. iz Zagreba u visini od 475.274,40 kuna. Ovrhovoditelj je ovrhu pokrenuo jog
prije otvaranja ste¢ajnog postupka. Nekretnina u ovr$nom postupku nije prodana te je po
prijedlogu Siemens d.d. donijeto rjeSenje Suda o nastavku prodaje u stetajnom postupku, a
troskovi  obustavljenog ovrSnog postupka bi sada trebali biti naplaceni od ovrienika —
steCajnog durnika. Odmah po primitku RjeSenja o troskovima u ovrénom postupku, obratili
smo se Siemensu d.d. sa zamolbom da se ovi troskovi namire u postupku prodaje nekretnine
na kojoj Siemens d.d. ima razlugno pravo. Takoder, odmah po primitku RjeSenja Opéinskog
gradanskog suda u Zagrebu u oZujku 2019.godine, Dioki d.d. u stecaju je ulozio Zalbu i to
zbog: bitne povrede odredbi parni¢nog postupka, zbog pogresno i nepotpuno utvrdenog
Cinjeninog stanja i zbog pogresne primjene materijalnih prava, te je predloZeno
drugostupanjskom sudu pobijano RjeSenje preinaditi i vratiti na ponovno odlucivanje.
Vrhovni sud RH je 7. travnja 2021. godine donio odluku kojom nam je dopusteno podnogenje
revizije, $to je i uéinjeno.

Za isto vremensko razdoblje ostvareni su prilivi Po osnovi najmova poslovnih prostora i
prefakturiranja energenata u iznosu od 1.605.393,18 kune. U mjesecu svibnju ugovoreni
mjesecni iznosi od najma poslovnih prostora iznose 230.852,96 kuna.



II STANJE STECAJNE MASE

DIOKI d.d. u ste¢aju

Pregled vrijednost josnovnih sredstava na dan 31.12.2020,

Nabavna vrijednost | vrijednosno ukladeno sada3nja vrijednost
Mematerijalna imovina 397.000,00 115.791,55 281.208,45
lZemljiste | 274.448.274,56 0,00 274.448.274,56
Zgrade 144.601.324,81 86.913.586,15| 57.687.738,66
Ceste i parkiralista 24.371.115,28 18.055.553,01 6.315.562,27
Ostali gradevinski objekt i 75.134.968,64 73.913.211,22 1.221.757,42

Ukupno gradevine: 244.107.408,73 178.882.350,38 65.225.058,35
Oprema u kemijskoj industriji 11.651.022,69 11.529.920,68 121.102,01
Namjestaj 333.957,73 243.566,33 90.391,40
Ostala oprema 4.158.519,74 4.048.798,12 109.721,62
Informat £ka oprema 1.546.845,04 1.521.021,03 25.824,01
Oprema i namjestaj 17.690.345,20 17.343.306,16 347.039,04
Umjetnicka djela 50.084,71 0,00 50.084,71

UKUPNO OSNOVNA SREDSTVA

536.693.113,20

196.341.448,09

340.351.665,11




IIT RADNJE KOJE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU

Uz poduzimanje svih redovnih radnji i izradi financijskih izvjeS¢a prema zakonskim
propisima, istaknula bih slijedece:

- Poduzimanje radnji za unovéenje imovine;

-Daljnje vodenje i koordiniranje radnji u provedbi elaborata uskladenja Zemljisnih knjiga i
Katastra, izrade idejnih projekata za uredenje prometnica unutar kompleksa Dioki d.d. u
stecaju, kao i provedbe eventualnih parcelacija;

- 1 dalje ée se biti na dispoziciji potencijalno zainteresiranim kupcima i omoguéavati im
razgledavanje, uvid u dokumentaciju, te sve ostalo prema potrebama i interesima u cilju
prodaje, kako sada u tijeku uskladenja i parcelacije, tako i nakon provedbe;

- odrZavanje i uvanje imovine:

- daljnje iznajmljivanje prostora;

- svi ostali redovni poslovi vodenja ste¢aja.

Dakle, poslovi na uskladenju, parcelaciji, rjeSavanju prometnica su poslovi u cilju prodaje
nekretnina. [zuzetno su sloZeni zbog veliGine lokacije za koju do sada nije bilo interesa na
deset odrzanih drazbi. Cestice su optereCene zaloZnim pravima vise vierovnika i to viSestruko.
Raniji zalozni vjerovnici nisu nakon otvaranja ste¢ajnoga postupka bili suglasni da se prije
pocetka prodaje prvo provede uskladenje Gruntovnice s Katastrom, te provede parcelacija,
ve€ je zauzet stav da se unovéenje zapocne prodajama na dra¥bama u steCajnom postupku po
pravilima Ovrinoga zakona i to prema zateCenom stanju u Zemlji$nim knjigama. Izuzetak je
bila prodaja u ovrsnom postupku koju je pokrenuo razluéni vierovnik Siemens d.d. (ranije
detaljnije opisano). Nakon desete drazbe vjerovnici su ipak zakljugili da je potrebno provesti
uskladenje i eventualno parcelaciju. Postupak parcelacije, osim 3to je opsezan, vilo je
problemati¢an i zbog isprepletenih hipoteka razli¢itih razlu¢nih vjerovnika koje bi se
parcelacijom morale drugadije rjeSavati i uknjiziti. Prvi prijedlog parcelacije je dostavljen
razluénim vjerovnicima u prosincu 2020. godine. Odrzavali smo sastanke s vjerovnicima i
pojedinaéno, naro&ito s HBOR-om. Za 2. srpnja zakazan je zajednidki sastanak s razluénim
vjerovnicima radi dobivanja njihovog daljnjeg stava jer se po poslanom prijedlogu nisu pisano
ocitovali.

U uvjetima visokih troskova za rezije parcela u povrdini od cca 550 000 m2 vrlo je tesko
osiguravati sredstva iz najmova. Zato Jje potrebno zalaganje za svakog najmoprimea koji
stalno i Cesto fluktuiraju, te je taj dio poslova, sklapanje ugovora na odredeno vrijeme, naplata
1 sli¢no, vrlo opseZan a neophodno ga je nastaviti poduzimati i sve radnje obavljati do
unovcenja nekretnina.

Stecajna upraviteljica:
Marija Vuj¢ié Turkulin
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