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1. UVODNIDIO

Trgovacki sud u Pazinu , odludujuci o prijedlogu predlagatelja RH, Ministarstva financija ,
Porezna uprava, Podruéni ured Pazin zastupane po ZDO u Puli radi otvaranja steajnog
postupka , donio je 28.01.2019 god. rjeSenje pod posl. br. $t-31/2019-7 o pokretanju
prethodnog postupka radi utvrdivanja pretpostavki za otvaranje steCajnog postupka nad
duznikom IMMOBILIEN ISTRA jednostavnc druftvo sa ograni¢enom odgovornos$éu za
poslovanje nekretninama i turisti¢ka agencija, OIB $6114805308.

Istim rjeSenjem za privremenog stefainog upravitelja imenovan je Sanjin Dinko Doréi¢ iz
Rijeke , Mosorska 9.

Nastovni sud je rjedenjem St-31/2019-10 od 05.02.2019 god. naloZio privremenom stetajnom
upravitelju da ispita postoji li raziog za otvaranje ste€ajnog postupka , ima li duZnik imovine
za pokriée trodka stefajnog postupka te da o navedenom sudu podnese sudu pisano izvjesce
do 12.03.2019 god.

2. OPCIPODACI

2.1. Duznik

Naziv/tvrika : IMMOBILIEN ISTRA jednostavno drustvo sa
ogranitenom odgovorno$éu za poslovanje nekretninama i
turistika agencija

Sjediste i adresa: Pula, Petroviceva ulica 25

Datum osnivanja drustva:  09.09.2015 god.

Upisani temeljni kapital: ~ 20.000,00 kn

priloga
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Glavna djelatnost duznika: poslovanje nekretninama,savjetovanje u vezi s poslovanjem o
upravljanjem , posredovanje u prometu nekretnina,zastupanje
domadih i stranih firmi

2.2. Osobe ovladtene za zastupanje

Radenko Ini¢ , ¢lan uprave (dircktor) zastupa drustvo pojedinaéno i samostalno

2.3. Osnivagi/¢lanovi drugtva

Radenko Ini¢ , Pula, Petroviceva ulica 25 , OIB 72978521979, jedini ¢lan drustva

Napomena :
Podaci su preuzeti sa mreZne stranice Sudski registar , Ministarstvo pravosuda , Sudski
registar Trgovackog suda u Rijeci

3. PODUZETE RADNIE
Privremeni stedajni upravitelj poduzeo je slijedeée radnje :

3.1.Uspostavljen kontakt sa upravom drustva i obavljen obavijesni razgovor

Dana 05.02.2019 god. ste€ajni upravitelj je stupio u telefonski kontakt sa direktorom |
osnivadem drudtva Radenkom Inidem .

Osoba ovladiena za zastupanje druftva Radenko Inié se u svezi rjeSenja o pokretanju
prethodnog ste¢ajnog postupka ste€ajnom upravitelju je iskazao namjeru da o predmetnom
postupku obavijesti svog odvjetnika.

Odvjetnik drudtva nije do predaje ovog izvjesca stupio u kontakt sa stetajnim upraviteljem.

Dircktor poduzeca usmeno se ogitovao na prijediog o otvaranju stedajnog postupka na nadin
da bi u svakom slutaju Zelio izbje¢i otvaranje stefaja nad duznikom iz razloga 3o po
njegovim rije¢ima drustvo ima imovine i to brojnih nekretnina u naravi padnjaka , oranica i
Suma.

Direktor je tada , a i prilikom novog telefonskog kontakta dana 18.02.2019 u razgovoru sa
steCajnim upraviteljem nadalje izjavio da ¢e duznik neodloZno podmiriti sve trazbine koje je

na temelju osnova za pladanje trebalo naplatiti sa njegovih raduna i temeljem kojih je bio
blokiran Ziro ratun duznika te da ée o istome naknadno obavijestiti stedajnog upravitelja.

3.2.Podaci o sjedistu poduzeéa i poslovnom prostoru

Na adresi sjedista drustva , Pula Petroviéeva ulica 25 nalazi se obiteljska kuéa.
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3.3.Uvid u knjige i poslovnu dokumentacije duZnika

lz dostupnih podataka Porezne uprave , Ispostava Pula steCajni upravitel] nije mogao
utvrditi osobu koja za duznika vodi poslovne knjige ,a niti je takvu informaciju mogao dobiti
od osobe ovlastene za zastupanje drustva.

Na mreznim stranicama FINA-e nema javno objavljenih godidnjih financijskih izvjestaja za
prethodne poslovne godine.

4, Uvid u zemljisnu knjigu

Uvidom u Porezna rjeSenja izdana od sirane MF, Porezne uprave , Podru¢nog ureda Pazin,
[spostava Rovinj koja su prilozena prijedlogu za otvaranje steCajnog postupka , mreznu
stranicu Pregled katastarskog operata i zemljisne knjige koje se kod Zemljidno knjiznih odjela
Pula i Rovinj , Opéinskog suda u Puli vode za k.o. Vodnjan , k.c. Peroj , k.o. Loborika i k.o.
Zminj ste¢ajni upravitelj je utvrdio da je duZnik u zemljlsnu knjigu uknjiZzen kao vlasnik
nekretnina - zemljidnih gestica u naravi pa$njaka, Suma i oranica,

5. UTVRDENO CINJENICNO STANJE

5.1.1movina ste¢ajnog duZnika

Nekretnine

1. K.& 1051/31 u naravi painjak pevriine 19468 m2, upisana u z.k.ul. 19857, k.o.
Vodnjan , ZK odjel Pula Op¢inski sud u Puli

Vrijednost prema Pravilniku o podetnoj cijeni poljoprivrednog zemijista
u viasni§tvu RH koje se prodaje ili daje u zakup (NN 52/11) 1,35 kn/m2 ...... 26.281,80 kn

Vrijednost prema Poreznom rjeSenju 5,00 kn /m2.......... 106.000,00 kn

2. K.& 1351/2 u naravi oranica povr$ine od 7379 m2 , upisana u z.k.ul. 5143, k.o.
Vodnjan, ZK odjel Pula , Opéinski sud u Puli

Vrijednost prema Pravilniku o pogetnoj cijeni poljoprivrednog zemljista
u vlasnistvu RH koje se prodaje ili daje u zakup (NN 52/11) 2,54 kn/m2 ...... 18.742,66 kn

Vrijednost prema Poreznom rjeSenju 10,30 kn/m2........c..coooiiiiiiiininnn 76.000,00 kn

3. K.&. 10088/791 u naravi painjak povrSine od 28380 m2 , upisana u z.k.ul. 7624,
k.0. Zminj , ZK odjel Rovinj , Opéinski sud u Puli

Vrijednost prema Pravilniku o po&etnoj cijeni poljoprivrednog zemljista
u vlasnistvu RH koje se prodaje ili daje u zakup (NN 52/11) 1,35 kn/m2 ...... 38.313,00 kn

Vrijednost prema Poreznom rjeenju 5,40 kn /m2..........cooiiiiinin 153.252,00 kn
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4. K.&. 24/6 u naravi Suma povrsine od 9500 m2 (od 31.01.2019 god. prijava
promjene vrste uporabe u pa$njak ) upisana v z.k.ul. 2337, k.o. Peroj , ZK odjei
Pula , Op¢inski sud u Puli

Vrijednost prema Pravilniku o pocetnoj cijeni poljoprivrednog zemljidta

u vlasnis§tvu RH koje se prodaje ili daje u zakup (NN 52/11) 1,35 kn/m2 ........ 12.825,00 kn
Vrijednost prema Poreznom rjeSenju 7,90 kn /m2......c.ooiiiiiiiinii i, 75.000,00 kn
Vrijednost ukupno prema Pravilniku ....oooveiriiiiii e 96.162,46 kn
Vrijednost ukupno prema Poreznom rjeSenju ....ooovvviiiiiiiierieieiiiaieeeaeiaens 329.252,00 kn

5. K.& 1051/125 u naravi padnjak povr§ine 300 m2, upisane u z.k.ul. 19857, k.o.
Vodnjan , ZK odjel Pula Opéinski sud u Puli

Vrijednost prema Pravilniku o podetnoj cijeni poljoprivrednog zem!jidta
u vlasnidtvu RH koje se prodaje ili daje u zakup (NN 52/11) 1,35kn/m2 ............ 405,00 kn

6. K.&. 1051/77/78/79/80/81/82/83/84 u naravi pasnjak ukupne povrsine od 7915 m2
, upisane u z.k.ul. 19993, k.o. Vodnjan , ZK odjet Pula , Op¢inski sud u Puli

Vrijednost prema Pravilniku o pogetnoj cijeni poljoprivrednog zemljista
u vlasnidtvu RH koje se prodaje ili daje u zakup (NN 52/11) 1,35 kn/m2 ...... 10.685,25 kn

7. K.&. 1051/73 u naravi padnjak povrdine od 412 m2 , upisana u z.k.ul. 5684 , k.o.
Vodnjan, ZK odjel Pula , Opcinski sud u Puli

Vrijednost prema Pravilniku o pogetnoj cijeni poljoprivrednog zemljista
u vlasnitvu RH koje se prodaje ili daje u zakup (NN 52/11) 1,35 kn/m2 ......... 556,20 kn

Vrijednost ukupno prema Pravilniki .vveeeverev s ieieiiii e cnerr i e 11.646,45 kn

8. K.& 431/5 povrsine 587 m2 , upisana u z.k.ul. 420, k.o. Loborika ZK odjel Pula.
Opéinski sud u Puli

Vrijednost prema trZi$nim cijenama za sli€ne nekretnine na istom podrugju koje se prodaju
preko agencija za nekretnine 100 kn/m2 za iste namjene...........ooeviiinnn. 58.700.60 kn

Napomena:

Nekretnina k.&. 431/5 se nalazi unutar gradevinskog podrudja naselja Radeki Polje, Pula. U
naravi se radi o po$ljuncanom terenu sa neposredmm pristupom sa glavne ceste. Cestica Je
nepravilnog oblika i nije pogodna za gradnju veé bi se mogla upotrebljavati kao parkiraliste i
sl. Trenutno se koristi za pristup (kolni put Sirine cca. 12m x 200 m) za okolne kuée sa glavne
ceste.
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Ste&ajni upravitelj je izvr§io uvid u trZidne cijene za sliéne nekretnine koje se prodaju na istom
podrucju za iste namjene preko lokalnih agencija za nekretnine.

9. K.& 1051/75 u 8/9 dijela, u naravi put , upisane u z.k.ul.19754, k.o. Vodnjan , ZK
odjel Pula , Opéinski sud u Puli , neutvrdene vrijednosti

UKUPNA VRUEDNOST PREMA PRAVILNIKU 1
TRZISNIM CIJENAMA U AGENCIJI ZA NEKRETNINE.................. 166.508,91 KN

Napomena:

Misljenje je steajnog upravitelja da stvarna trZiSna vrijednost navedenih nekretnina u
vlasnidtvu duZnika odgovara vrijednosti nekretnina utvrdenoj  Pravilnikom o poletnoj
cijeni poljoprivrednog zemljiita u vlasnidtvu RH koje se prodaje ili daje u zakup (NN 52/11)
odnosno prema trZi§nim cijenama za predvidenu namjenu (parkiraliste, kolni put i sl.) na
podrucju u agenciji za nekretnine u odnosu na k.¢.431/5 k.o. Loborika.

Razludna prava

Na nekretninama u vlasnistvu duznika ito k.& 1051/31, k.¢. 1051/125 u naravi pasnjak
upisane u z.k.ul. 19857, k.8.1051/77/78/79/80/81/82/83/84 u naravi padnjak upisane u z.k.ul.
19993 i k.¢ 1051/75 u naravi put upisanu u z.k.ul. 19754 sve k.o. Vodnjan , ZK odjei u Puli
postoje upisana razlu¢na prava i to :

- Uknjizba zaloZnog prava pod Z-31573/17 , na temelju Sporazuma o zasnivanju
zaloZnog prava — hipoteke radi osiguranja novéane trazbine od 18.10.2017 god. u
iznosu od 375.000,00 EU u kunskoj protuvrijednosti za korist Malagi¢ Enver iz
Sarajeva, BIH

- Uknjizba zaloZnog prava ped Z-35586/17 , na temelju Sporazuma o zasnivanju
zaloZnog prava — hipoteke radi osiguranja nov&ane trazbine od 22,11.2017 god. u
iznosu od 375.000,00 EU u kunskoj protuvrijednosti za korist Malagi¢ Enver iz
Sarajeva, BIH

5.2.Blokada Ziro rac¢una duZnika

Stedajni upravitel] je dana 06.03.2019 god. u nadleznoj poslovnici Financijske agencije ,
Regionalni centar Rijeka, F. Kurelca 8 podnio zahtjev i ishodio Potvrdu o blokadi raCuna i
novéanih sredstava duznika u kojoj je navedeno da je na radunima i novCanim sredstvima
duznika na dan izdavanja potvrde evidentirano 282 dana neprekidne blokade te da
nepodmirene obveze duZnika na dan izdavanja potvrde iznose 22.020,05 kn.

5.3.Predujam za namirenje troskova ste€ajnog postupka

Stecajni upravitelj je uvidom u podatke na FINA —i utvrdio da duZnik na ime predujma za
namirenje troskova steajnog postupka nema zaplijenjenih nov¢anih sredstva.



6. PREDRACUN TROSKOVA PRETHODNOG I OTVORENOG STECAINOG
POSTUPKA

Troskovi prethodnog postupka

Predvidivi troskovi prethodnog postupka

1. Nagrada privremenog steajnog upravitelja {(min. bruto) 3.000,00 kn
2. Doprinos za zdravstveno osiguranje na bruto nagradu

( drugi dohodak 7,50% ) 225,00 kn

Ukupno nastali_tro$kovi prethodnog postupka 3.225.00 kn

Trogkovi otvorenog stedajnog postupka (predvidivo)

1. lzrada pecata druStvau steaju ........ooooiiiiiiiiiiii 180,00 kn
2. Otvaranje,vodenje i zatvaranje Ziro raduna ............cooovvnvrvneinaans 500,00 kn
3. Knjigovodstvene ustuge za druStvo u ste€aju ......oooovviiiiiiininnnne 7.250,00 kn
- tekuée knjigovodstvo drustva u ste€aju 1.000,00 kn /mj

sastavljanje financijskih izvjestaja (500,00 kn) i prijave poreza na dobit

nakon zaklju¢enja ste¢aja (750,00,00 kn} ukupno 1.250,00 kn
4. Procjena nekretnina od strane oviastenog sudskog vjeStaka................ 8.750,00 kn
5. lzdaci stedajnog upravitelja..........ccooviiiniii 2.800,00 kn

fotokopiranje 200 kn
- postanski troskovi 100 kn
putni troSkovi ste¢ajnog upravitelja na bazi tri odlaska do nekretnina
- 2 kn/km ; udaljenost Rijeka — Vodnjan /Pula povratna udaljenost
prosjeéno 190 km, bruto Il ukupni tro$ak (drugi dohodak) 2.500,00 kn

6. Troskovi FINA e-drazba za 11 estica

(700,00 kn +2.000,00 kn)..o.oovirniiiii e 2.700,00 kn
7. Trofkovi prodaje nekretnina na kojima nema upisanog razluénog
prava (5 Cestica ) — 300 kn/6myj........coooviiiiiii 1.500,00 kn
Ukupno predvidivi troskovi otvorenog ste€ajnog postupka : 23.680.00 kn

UKUPNO TROSKOVI PRETHODNOG I OTVORENOG

STECAJINOG POSTUPKA

---------------------------------------------------------------------------------------------

26.905,00 KN




-

Napomena:

Nagrada ste¢ajnom upravitelju u otvorenom ste€ajnom postupku nije obradunata i odrediti ée
se naknadno rje$enjem suda u skladu sa Uredbom o kriterijima i naginu obratuna i placanja
nagrade ste€ajnim upraviteljima.

Predvidivi tro$kovi otvorenog stetajnog postupka predstavljaju troskove i radnje koji se
nuzno poduzimaju u razdoblju od 6 mijeseci od dana otvaranja ste€aja i iste nije bilo
moguée u trenutku sastavljanja ovog [zvjeséa u cijelosti i toéno predvidjeti.

Pausalna pristojba (2% max 2.000,00 kn) nije obradunata iz razloga $to nije poznat iznos koji
je na raspolaganju za podmirenje dugova steajne mase.

Troskovi sastavljanja ugovora o kupoprodaji nekretnina na kojima nema razluénih prava nisu
obradunati jer u trenutku predaje izvje$éa nisu bili poznati prodajna cijena, nacin i uvjeti
prodaje istih.

Trogkovi prodaje nekretnina na kojima nema upisanih razluénih prava odnose se na trofak
objavljivanja oglasa u web portalu Njudkalo za razdoble od 6 mjeseci.

DOSTATNOST IMOVINE ZA POKRICE TROSKOVA POSTUPKA

Imovina duznika dostatna za namirenje tro§kova postupka: DA
POSTOJANJE STECAINOG RAZLOGA

Da li postoji razlog za otvaranje stedajnog postupka : DA

Stecajni razlog :  Nesposobnost za plaéanje iz ¢1. 6 st. 2 SZ-a

ObrazloZenje :

U trenutku predaje ovog izvje§éa duznik ima imovinu dostatnu za namirenje tro3kova
postupka.

lz potvrde FINA-¢ o blokadi raduna i novéanih sredstava duZnika od 06.03.2019 god.
razvidno je da duznik u Ogevidniku redoslijeda osnova za pla¢anje na dan 06.03.2019 god.
ima evidentiranih neizvrSenih osnova za plaéanje u iznosu od 22.020,05 kn i to u razdoblju
duzem od 60 dana ( 282 dana neprekidne blokade), a koje je trebalo na temelju valjanih
osnova za plaéanje ,bez daljnjeg pristanka duZnika naplatiti s njegovih ra¢una te stoga postoji
nesposobnost za plaéanje kao ste¢ajni raziog iz €1.6 SteCajnog zakona.




PRIJEDLOG ODLUKA O NASTAVKU POSTUPKA

Slijedom navedenog predlaZe se naslovnom sudu

da ukoliko duznik do zavrietka prethodnog postupka ne postane sposoban za plaéanje,
naslovni sud domese rjefenje o otvaranju ste¢ajnog postupka.

U Rijeci, 7.03.2019

- Steajnj upravitelj

Sanjin’ Dinko Doréié

Prilozi:

Izvod iz sudskog registra

- lzvatci iz zemljidne knjige za predmetne nekretnine

- Potvrda Financijske agencije o blokadi raduna i nov&anih sredstava duZnika od
06.03.2019 god.




