Obrazac 18.

1ZVJESCE STECAJNOGA UPRAVITELJA O TIJEKU STECAJNOGA
POSTUPKA I STANJU STECAJNE MASE

Nadlezni trgovacki sud : Zagreb

Poslovni broj spisa: St- 280/ 14

Duznik (ime i prezime / tvrtka ili naziv, OIB, adresa / sjediSte):

ANKA RUBELJ, vl. obrta ,RUBELJ GRILL“ u stec¢aju, Dolac 2, Zagreb

OIB: 36740284586

I. TIJEK STECAJNOGA POSTUPKA od 06.06.2022. godine do 06.09.2022.
godine

- S obzirom da su do sada ovaj stecajni postupak vodila dva stecajna
upravitelja, te da nisu redovno podnosili tromjesecna izvjeSca, radi
lakSeg snalazenja, te kvalitetnije informiranosti vjerovnika, u proslom
izvjeScu obradila sam tijek ste¢jnog postupka od njegovog otvaranja.
Isto zbog obimosti materijala necu ponavaljati. IzvjeSce je objavljeno
putem oglasne ploce od 06.06.2022. godine pa svi zainteresirani mogu
izvrSiti uvid u isto.

- Zapocela sam s aktivnostima vezanim za procjenu imovine stecajnog
duznika. S obzirom da je 2014. godine sve procjene napravilo drustvo
ING EKSPERT d.o.o. iste sam angazirala za izradu novih procjena.
Vjestaci izlaze na teren a nakon dobivanja novih procjena predloziti cu
prodaju nekretnina.
II. STANJE STECAJNE MASE
A. NEKRETNINE

1. VLASNISTVO UPISANO U ZEMLJISNE KNJIGE

1.1. Lokacija Spansko
Zk.ul. 10331 k.o. Vrapce Novo, z.k.¢. 5299/1



Stambeno-poslovna zgrada tlocrtne povrSine 635¢m i dvoriste u
Zagrebu, Spansko br. 31 i to:

30. Suvlasnicki dio: 15/1000 etazno vlasnistvo (E-30)
Poslovni prostor-lokal ,L2“ u prizemlju, obojan Zutom bojom, Sto ga
u naravi sacCinjavaju: prostor bez utvrdene namjene ukupne
povrSine 29,75m2 i pripadka poslovhom prostoru: 1/5 dijela
parkiraliSnih mjesta na parceli oznacenih P1,P2 i P3 povrSine 7,228
m2.

31.Suvlasnicki dio: 17/1000 etazno vlasnistvo (E-31)
Poslovni prostor-lokal ,L3“ u prizemlju, obojan zelenom bojom, Sto
ga u naravi sacinjavaju prostor bez utvrdene namjene ukupne
povrSine 32,85m2 i pripadka poslovhom prostoru 1/5 dijela
parkiraliSnih mjesta na parcelama oznacenim P1, P2 i P3 povrSine
7.228m?2.

32. Suvlasnicki dio: 18/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-32)

Poslovni prostor-lokal ,L4“ u prizemlju, obojan plavom bojom, Sto
ga u naravi sacinjavaju: prostor bez utvrdene namjene ukupne
povrSine 34,64m2 i pripadka poslovhom prostoru: 1/5 dijela
parkiraliSnih mjesta na parcelama oznacenim P1, P2 i P3 povrSine
7.228 m2

33. Suvlasnicki dio: 18/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-33)

Poslovni prostor-lokal ,L5“ u prizemlju, obojan tamno plavom
bojom, §to ga u naravi sacinjavaju:

Prostor bez utvrdene namjene ukupne povrsine 34,57m?2 i pripadka
poslovnom prostoru: 1/5 dijela parkiraliSnih mjesta na parceli
oznacenih P1, P2 i P3 povrS§ine 7,228m2

34.Suvlasnicki dio: 15/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-34)
Poslovni prostor-lokal ,L6“ u prizemlju, obojan lila bojom, Sto ga u
naravi sacinjavaju: prostor bez utvrdene namjene ukupne povrSine

31,21 m2 i pripadka poslovnom prostoru: 1/5 dijela parkiraliSnih
mjesta na parcelama oznacenim P1, P2 i P3 povrSine 7.228m?2.
Teretovnica
Na svim suvlasnickim dijelovima upisano je zalozno pravo u korist
DDM INVEST III AG, OIB: 42497989050, LANDIS + GYR STRASSE
1, 6300 ZUG, SVICARSKA

Napomena: Ovih 5 etaza u naravi cine jedan poslovni prostor -
restoran koji je trenutno u najmu. Kod prodaje
imovine treba se naznaciti da se lokali ne prodaju
pojedinacéno ve¢ kao cjelina. Po procjeni iz 2014.
godine jedinstvena cjelina je 187,20 m2 a
procijenjena je na ukupan iznos od 277.929 EUR
(1.485 EUR/m2).

1.2. Lokacija Samobor
Zk.ul. 3197 k.o. Samobor ké. br. 1807/2



1.3.

1. Kuca br. 22 Livadiceva ulica i dvoriste
Kuca 170m?2 i dvoriste 65m2, ukupno 235m?2

Teretovnica

Na nekretnini je upisano zalozno pravo u korist

DDM INVEST III AG, OIB: 42497989050, LANDIS + GYR STRASSE
1, 6300 ZUG, SVICARSKA.

Po procjeni vjestaka iz 2014. godine kucu i zemljiSte povrsine
247,16m2 iznosi 362.463 EUR ili 1.467 EUR/m2.

Lokacija Dubrava - Teslicka ulica 2 i 2A

Zk.ul. 3022, k.o. Granesina, zk.¢. 2986/56

Stambeno-poslovna zgrada br. 2 i 2A, Teslicka i dvorisSte

1. Suvlasnicki dio: 3010/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Poslovni prostor P-1 u podrumu, ukupne povrSine 349,31 ¢m
NKP, u etaznom elaboratu oznaceno sivo,

2. Suvlasnicki dio: 618/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
Poslovni prostor P-2 u prizemlju, ukupne povrsine 71,70 ¢m
NKP, u etaznom elaboratu oznaceno crveno,

3. Suvlasnicki dio: 3485/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
Poslovni prostor P-3 u prizemlju, ukupne povrSine 404,46 ¢m
NKP, u etaznom elaboratu oznaceno zeleno,

4. Suvlasnicki dio: 1243/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
Cetverosobni stan S-1 u 1. katu i potkrovlju, ukupne povrsine
144,24 ¢m NKP, u etaznom elaboratu oznaceno ljubicasto

5. Suvlasnicki dio: 817/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)
Trosobni stan S-2 u 1. katu, ukupne povrsine 94,81 ¢m NKP,
u etaznom elaboratu oker

6. Suvlasnicki dio: 827/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
Trosobni stan S-3 u potkrovlju, ukupne povr§ine 96,16 ¢m
NKP, u etaznom elaboratu oznaceno plavo.

Teretovnica

Na suvlasnicki dio 2 i 3 upisano je zalozno pravo za korist
Zagrebacka banka d.d., Paromlinska br. 2, Zagreb (Ugovor o
prijenosu na DDM Invest).

Zabiljezba da je z.k. ul. 3197 k.o. Samobor Opcinski sud u
Samoboru odreden kao glavna hipoteka.

Napomena- izuzece od prodaje

PrijaSnji stecajni upravitelj je u svojim izvjeS¢ima te u Prijedlogu
Odluke o prodaji imovine kao cjeline izuzeo iz prodaje nekretninu
koja je sukladno ¢l. 36. st. 3. i 4. Zakona o obrtu nuzna za Zivot
vlasnice obrta. Ova Odluka je usvojena na SkupsStini vjerovnika od
27. svibnja 2015. godine tako da je izuzece od prodaje prihvaceno.




IzvjeSce se odnosi na stan oznacen kao 4. etaza na 1. katu u
povrsini od 72,12 m2. Problem je u tome Sto u zemljiSnim knjigama
ne postoji opis takvog stana, vec se vodi kao Cetverosobni dvoetazni
stan oznake S1 —na 1. katu i potkrovlju, ukupne povrSine 144,24
¢m NKP.

Stecajni upravitelj u svojim IzvjeS¢ima navodi da se u naravi radi o
2 stana, svaki povrSine cca 72m2.

Iz procjene koju je sacinio Ing-ekspert d.o.o. 2014. godine proizlazi
da se 4. etaza u naravi sastoji od 2 stana, stan na 1. katu i stan u
potkrovlju, koji nisu medusobno povezani te je otvor u medukatnoj
konstrukciji zatvoren.

Stambeni prostor na prvom katu je povrsine 70,28 m2 i procjenjen
je na iznos od 575.277,00 kuna (75.200 EUR), a stambeni prostor u
potkrovlju je povrSine 77,16 m2 i procijenjen je na iznos od
631.593,00 kuna (82.861 EUR). Sukladno ovoj procjeni, izuzeti stan
bi bio povrsine 70,28 m?2.

Na zalost, do danas nisu poduzete nikakve radnje da se stvarno
stanje uskladi i u zemljiSnim knjigama kako bi se stanovi mogli
odvojeno prodavati. Ovako ostaje problem unovcéenja imovine u
odnosu na dio imovine koji je izuzet od unovc€enja.

Situaciju komplicira i ¢injenica da obitelj Rubelj koristi oba stana a
da se u stanove na 1. katu i potkrovlju ne moze uci jer je stavljena
zeljezna pregrada koja prijeci ulazak na kat.

Procjena:

Vjestak Ing-ekspert d.o.o. je po nalogu prvog stecajnog upravitelja
procijenio svaku etazu zasebno. Po tome nalazu proizlazi da je
vrijednost svih etaza davne 2014. godine iznosila 1.319.073 EUR ili
9.893.047,00 kuna.

Stanovi su bili procijenjeni sa cca. 1070 E/m2. a poslovni prostor —
restoran sa cca 1500 E/m2.

VjeStak Snjezana Vrdoljak je po nalogu drugog stecajnog upravitelja
u prosincu 2021. godine procijenila cijelu zgradu kao cjelinu na
iznos od 805.878,28 EUR-a ili 6.060.000,00 kuna. Pri tome je
umanyjila vrijednost zgrade zbog gradevinskih nedostataka i Steta sa
iznosa od 7.260.655,00 kuna na iznos od 6.060.000,00 kuna.

Po etazama stanovi su procijenjeni na cca. 670 E/m2 Sto je po
sadasnjim cijenama nekretnina viSestruko ispod vrijednosti.

Vidljiv je veliki nesrazmjerizmedu procjena iz 2014. godine i procjena
iz 2021. godine i to na nize, iako su cijene nekretnina u zadnjih




1.4.

2.

godinu dana izrazito rasle. Radi toga smatram da se procjene iz
2014. godine treba azurirati te prodavati zgradu po etazama jer je
to puno isplativije nego prodaja kao cjeline po procjeni iz 2021.
godine. Pri tome iz te procjene nije ni izuzet stan koji se treba izuzeti
u korist Anke Rubel;.

Kuca Sesvete — Varazdinska ulica 21
Zk.ul. 843 k.o. Sesvete zk.¢c. 42/6
Kuca br. 21 Varazdinska ulica, dvoriSte Varazdinska ulica
ukupne povrsSine 287 m2.
Teretovnica

Upisano je zalozno pravo za korist
DDM INVEST III AG, OIB: 42497989050, landis + gyrstrasse 1, 6300
zug, Svicarska, Svicarska.

Po procijeni iz 2014. godine vrijednost ove nekretnine je
125.026 EUR ili 1.257 EUR/m2 (ukupno 99,49m?2).

NEKRETNINE SUVLASNISTVO

1.1. Zk.ul. 386. k.o. Banjol, Rab

e Zk. odjel Rab, zk.ul. 386 k.o. Banjol, k.¢. 638/2 — pasSnjak
povrSine 221 m2 i pasSnjak 639/4 m?2 povrSine 579m?2.

Suvlasnicki dio: 1/12
Tereta nema.

e Izvanknjizno vlasniStvo Y2 restorana povrSine 245,50 m?2

e 1/12 obiteljske kuce izgradene na k.c.br. 638/2 i 639/4
k.o. Banjol koja se sastoji od stana u prizemlju neto
korisne povrsine 59,64 m2 i stana na katu neto povrSine
54,57m2 po vjeStackom = nalazu iz  izvanparnickog
predmeta R1-50/94.
Opcinski sud Rab (Ing. Zarko Spanjol)

Procijenjena ukupna vrijednost zemljista, restorana i
stana u kudéi po procjeni iz 2014. godine iznosi 548.853
EUR no procjenu treba napraviti na nacéin da se
procijene naprijed navedeni suvlasnicki dijelovi.

1.2. Zk.ul. 13037 k.o. GraneSina

k.¢. 539/5 Oranica BliznecNovaki 312m2 — suvlasnicki dio
Yo



Teretovnica: Temeljem urudzbene isprave od 10.03.1914.
godine br. 0s.50/913 wuknjizuje se pravo dosmrtnog
uzdrzavanja % dijela nekretnina u A za korist:

Cindek Jagica udv.Gran.Novaki br.2.

Procjena iz 2014. godine napravljena je na nacin da su
procijenjene zajedno sve z.k.¢. na toj lokaciji od kojih
je veéina prodana, tako da se treba napraviti nova
procjena za ovu z.k.¢.

1.3. Zk.ul. 5063 k.o. GranesSina

k.c. 539/8 Kuca i dvoriste u GranesSini, Novaki br. 9.
povrsSine 324m?2

Suvlasnicki dio Y.

Tereta nema

1.4. Zk.ul. 10862 k.o. GranesSina

k.c.539/1 Oranica povrsine 302 chv
539/2 Livada povrsine 88m?2
UKUPNO: 390m2

Suvlasnicki dio Ya.

Tereta nema

Procjena iz 2014. godine napravljena je na nac¢in da su
procijenjene zajedno sve z.k.C. na toj lokaciji od kojih
je veéina prodana, tako da se treba napraviti nova
procjena za ovu z.k.c.

2. Vanknjizno vlasnistvo

2.1 GARAZA TRESNJEVKA br. 168 - Zvornicka ulica, Zagreb,
povrsine 17,80 m2

Procjena iz 2014. godine u iznosu od 9.336 EUR ili 525
EUR/m2. Garaza je povrSine 17,80m2.

2.2 POSLOVNI PROSTOR Slavonski Brod, Andrije Stampara bb.,
lokal povrSine 12m2.

Procjena iz 2014. godine na iznos od 5.726 EUR ili 539
EUR/m2 (NKP 10,62m?2).



B. POKRETNINE

- Stanje preostalih pokretnina joS nije utvrdeno s obzirom da se
neke nalaze u prostorima koji se daju u zakup, a neke su
izmjeStene iz prodanih prostora i smjeStene u prostor u Teslickoj.

- Obilaskom smo utvrdili da se uglavnom radi o namjeStaju i
ugostiteljskoj opremi, te uredskom namjeStaju koji je zbog
proteka vremena uglavnom unisten ili nije u funkciji.

- U daljnjem periodu cemo pokusSati napraviti popis i procjenu iste
ukoliko se ocijeni da se ista uopce moze unovciti.

III. POSTUPCI U TIJEKU

U nize opisanim postupcima stecajnog duznika zastupalo je Odvjetnicko
drustvo PRADEGAN & SPICIJARIC pa se u nastavku prenosi njihovo IzvjeSce:

1. U postupku koji se vodi kod Opcinskog radnog suda u Zagrebu, broj Pr-
9045/14, u predmetu Ljubinka Milovac, Zagreb c/a Anka Rubelj, vl.
RUBELJ GRILL UGOSTITELJSTVO t.p., Zagreb, Dolac 2, u stecaju,
radi utvrdivanja nedopustenosti otkaza, te isplate;

Sud je donio presudu kojom djelomic¢no usvaja tuzbeni zahtjev na nacin
da utvrduje kao nedopustene odluke o otkazu i povodom zahtjeva za
zastitu prava od 26.03.2014. godine i 14.04.2014. godine te nadalje
utvrduje postojanje trazbine Ljubinke Milovac kao stecajnog vjerovnika.

Na predmetnu presudu pravovremeno smo ulozili zalbu. Zupanijski sud
je dana 08.09.2021. godine (zaprimljena 17.11.2021. godine) donio
presudu i rjeSenje, broj Gz R-104/21-2, kojim odbija kao djelomi¢no
neosnovane zalbe tuzenika i umjeSaca na strani tuzenika te ukida
predmetnu presudu pod tockama III i IV (isplata), ali u dijelu isplate
vraca predmet na ponovno sudenje. Poziv za raspravu u ponovljenom
postupku jo§ nismo zaprimili.

Napomena — postupak je od pokretanja postupka do preinake tuzbenog
zahtjeva (30.05.2016.g.) bio pod rezimom jednokratne naknade, a od
tada je v.p.s. 119.134,91 Kn.

2. U predmetu koji se vodi kod Trgovackog suda u Zagrebu, broj P-95/20,
u predmetu Ljubinka Milovac, Zagreb c/a Anka Rubelj, vl. RUBELJ
GRILL UGOSTITELJSTVO t.p., Zagreb, Dolac 2, u stecaju, radi
isplate, pokrenutog tuzbom od 16. prosinca 2019. godine, prema
sudskom rjeSenju sa pozivom na davanje odgovora na tuzbu te



dobivenoj punomoci za zastupanje, pravovremeno smo podnijeli odgovor
na tuzbu.

Tuzbeni zahtjev tuzitelja odbijen je u cijelosti, na koji je tuzitelj ulozio
zalbu. Odluka povodom zalbe tuzitelja nije zaprimljena do dana
sastavljanja ovog izvjeSca, a zalbeni postupak se vodi kod Visokog
trgovackog suda pod brojem Pz-2123/2021.

3.U predmetu koji se vodi kod Opcinskog radnog suda u Zagrebu, broj

Pr-6844 /21, u predmetu tuziteljice Ljubinke Milovac, Zagreb c/a
tuzenika Anka Rubelj, vl. RUBELJ GRILL UGOSTITELJSTVO t.p.,
Zagreb, Dolac 2, u stecaju, radi isplate, pokrenutom tuzbom od
01.02.2021 godine.

Prema suglasnom prijedlogu sud je odredio prekid ovog postupka do
pravomocnog okoncanja postupka koji se pred ovim sudom vodi pod
brojem Pr-9045/2014 (naprijed opisan).

IV. ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA
Potpisani su sljedeci ugovori o zakupu:

1. Ugovor o zakupu sklopljen 15. svibnja 2022. godine izmedu
ADASTRA PORTFOLIO d.o.o., Sveti Kriz Zacretje, Trg Julija
Lembergera 2 i Anka Rubeljvl. RUBELJ GRILL, ANKA RUBELJ
UGOSTITELJSTVO, tp. u stecaju, Zagreb, Dolac 2

Predmet zakupa: %2 restorana povrsine 245,50 m2 koji se nalazi
u Rabu, Banjol 217

Mjesecna zakupnina: 1.125,00 EUR uvecano za PDV (najamnina

se naplacuje za sezonu od lipnja do rujna za vrijeme dok objekt

radi).

Restoran je u zakupu vec Citav niz godina , no kako je Ugovor
istekao potpisan je novi na rok od 6 mjeseci.

Rezijske troskove snosi zakupoprimac.

2. Ugovor o zakupu sklopljen 03. kolovoza 2020. godine izmedu
GASTRO FANTASIA d.o.o., Sesvete, Varazdinska 21 i RUBELJ
GRILL, ANKA RUBELJ UGOSTITELJSTVO, tp. u stecaju, Zagreb,
Dolac 2

Predmet zakupa: Lokal u Sesvetama, Varazdinska ulica 21, i to:
Lokal povrSine 43m?2,
Terasa povrSine 28m?2
Skladiste povrsine 129m2



Mjesecna zakupnina: 900,00 EUR uvecano za PDV.
Rezijske troskove snosi zakupoprimac.
Uskladuje se stanje dugovanja za neplacene zakupnine.

. Ugovor o zakupu sklopljen 26. studenog 2018. godine izmedu EL

DORADO MAROMA j.d.o.o., Dugo Selo (Grad Dugo Selo),
Zagrebacka wulica 52, i RUBELJ GRILL, ANKA RUBELJ
UGOSTITELJSTVO, tp. u stecaju, Zagreb, Dolac 2

Predmet zakupa: Lokal u Zagrebu, Spansko 31, povrSine
163,20m?2
Mjesecna zakupnina: 733,50 EUR uvecano za PDV.

Rezijske troskove snosi zakupoprimac.

. Ugovor o zakupu sklopljen 0O1. kolovoza 2014. godine izmedu

UGOSTITELJSKI OBRT STARA KOLA VL. Vesna Andeli¢, Zrinska
98, Slavonski Brod i RUBELJ GRILL, ANKA RUBELJ
UGOSTITELJSTVO, tp. u stecaju, Zagreb, Dolac 2

Predmet zakupa: Lokal u Slavonskom Brodu povrSine 12m?2

Mjesecna zakupnina: 1.200,00 kuna uvecano za PDV.

Rezijske troskove snosi zakupoprimac.

V. IZVJESCE O OSTVARENIM TROSKOVIMA

Nastavno tome dajemo pregled priljeva i odljeva sredstava sa Ziro-rauna ste€ajnog duznika
u razdoblju od 06.06.2022.godine do 06.09.2022.godine.

1.

w

Redovni radun

STANJE NA DAN 06.06.2022. GODINE 12.002,68
STANJE NA ZIRO RACUNU 11.738,69
STANJE BLAGAJNE 263,99
PRILJEV SREDSTAVA 77.917,53
HPB-kamate 0,04
Priliv od kupaca prije ste¢aja 0,00
Priliv od najma 77.917,49
KONTROLNI ZBROJ (1+2) 89.920,21
ODLJEV SREDSTAVA 46.631,32
troSkovi objave oglasa za prodaju imovine 0,00
troSkovi (materijalni) 1.128,13
troSkovi postarine 291,04
troSkovi elekt.energije 1.110,72
troSkovi kopiranja 0,00
troskovi plina 5.129,25
troSkovi vodoopskrbe i odvodnje, Cistoce 0,00



troskovi biljega, sudski trodkovi, odvjetnicki i
javnobiljeznicki

troSkovi FINE i statistike

PDV

komunalna i vodna naknada, pri¢uva
troSkovi place

troSkovi odrzavanja nekretnine

troSkovi knjigovodstva

TroSkovi po ovrhama

STANJE NA REDOVNOM RACUNURACUNU

NA DAN 06.09.2022.GODINE
STANJE NA Zziro RACUNU
STANJE BLAGAJINE
KONTROLNI ZBROJ (4+5)

VIII. RADNJE KOJE CE SE PODUZETI

- Nakon pribavljenih procjena

predloziti ce se

10

0,00
506,00
18.537,54
6.412,14
5.079,00
0,00
8.437,50
0,00

43.288,89
42.815,94

472,95
89.920,21

sudu prodaja

nekretnina na kojima je zasnovano zalozZno pravo sukladno
Stecajnom zakonu, a nekretnine na kojima nema razlu¢nih prava

sukladno Odlukama Skupstine vjerovnika.

- Imenovati ¢u povjerenstvo

za popis pokretnina
duznika te iste dati procijeniti radi daljnjeg unovcenja.

stecajnog

- Analizirati ce se mogucnosti upisa u zemljiSne knjige novog
etaziranja stana E-4, Teslicka ulica 2, Zagreb, sukladno stvarnom

stanju izgradenosti.

S postovanjem,

Stecajna upraviteljica
Davorka Huljev
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