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uvoD

Rjesenjem Trgovackog suda u Pazinu poslovni broj St-18/2025-20 od 11. veljace 2025. godine
otvoren je stecajni postupak nad duznikom ISTRA LUXURY PROPERTY d.o.0. u stecaju, RABAC,
Slobode 87, OIB: 87441299050. Istim Rjesenjem tockom lll. pozvani vjerovnici da prijave
svoje trazbine u roku 60 dana od objave rjeSenja o otvaranju ste¢ajnog postupka, kao i razlu¢ni

i izlu€ni vjerovnici.

Odredeno je rociste na kojem ée se ispitati prijavljene trazbine vjerovnika (ispitno rociste) za
dan 13. svibnja 2025. godine u 13,00 sati, a nakon toga ¢e se odrzati izvjeStajno rociste na

kojem ce se donijeti odluke o daljnjem tijeku ste¢ajnog postupka, a na osnovu ovoga izvjesca.

Temeljem ¢lanka 227. Stecajnog zakona steCajni upravitelj za izvjeStajno rociste, dostavlja
ste¢ajnom sudu i vjerovnicima izvjeSc¢e o gospodarskom poloZaju duznika i uzrocima otvaranja

stecajnog postupka kako slijedi:

Polazedi od poslova i zadaca stecajnog upravitelja, a posebno onih utvrdenih ¢lankom
227. Stecajnog zakona, ovim izvjeS¢em dostavlja se:

Izvjesce o gospodarskom polozaju i financijskom stanju i moguénostima duznika,
Izvjesce o stanju imovine i obveza stecajnog duznika,

IzvjeS¢e o moguénostima za namirenje vjerovnika,

Izvjesce o trosSkovima stecajnog postupka i ostalim obvezama stecajne mase
Izvjesce o parnicama i postupcima koji se vode kod sudova.

vihwne

Cjelovito izvjeSce izraditi ¢e se na temelju podataka iz racuna dobiti i gubitka i bilance
duZnika iz 2022. godine, a obzirom da duznik nije dostavio godisnja financijska izvjes¢a za javnu

objavu FINA-i i Poreznoj upravi $to je bio duzan.

Naime, unatoC pozivima, mailovima i pokusajima da se stupi u kontakt putem treéih
osoba s odgovornom osobom duznika Helmutu Randlu, kao i knjigovodstvenim servisom koji
je za duznika obavljao poslove knjigovodstvenih usluga, nije omoguceno ste¢ajnom upravitelju

ulazak u poslovne prostore duznika, niti uvid u poslovnu dokumentaciju.
U tom smislu predlaZze se postupanje u smislu ¢lanka 178. Stecajnog zakona.

Na temelju objavljenog izvjescéa iz 2022. godine sastavljanje ovog izvjes¢a ne moze dati
nikako realnu sliku prikaza stanja imovine duznika, a poglavito financijske, koja je iskazana u
zadnjim godisnjim financijskim izvjeS¢ima 2022. godine. Na taj nacin nije moguce dati izvjesce

o gospodarskom poloZaju duznika i moguénostima duznika, kao niti o uzrocima.
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OPCl PODACI O DUZNIKU:

Nadlezni sud

Trgovacki sud u Pazinu

MBS
040288031

ois
87441299050

EUID
HRSR.040288031

Status

Stecaj

Tvrtka

Istra Luxury Property drustvo s ograni¢enom odgovornosc¢u za poslovanje nekretninama i
usluge u stecaju

Istra Luxury Property d.o.0. u stecaju

Sjediste/adresa

Rabac (Grad Labin)
Slobode 87

Adresa elektronicke poste

helmut.randl@me.com

Temeljni kapital
20.000,00 kuna / 2.654,46 euro (fiksni tec¢aj konverzije 7.53450)

Napomena:
Iznos temeljnog kapitala informativno je prikazan u euru i ne utjece na prava i obveze
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drustva niti ¢lanova drustva.
Drustva su u obvezi temeljni kapital uskladiti sukladno Zakonu o izmjenama Zakona o
trgovackim drustvima ("Narodne novine" broj 114/22.).

Pravni oblik

drustvo s ograni¢enom odgovornoséu

Pretezita djelatnost

55.10.0 Hoteliislican smjestaj

Osnivaci/élanovi drustva

HELMUT RANDL, OIB: 39724739721
Cipar, NICOSIA, GRAMMOU 11a

- ¢lan drustva

Upravitelji/likvidatori

Predrag Filajdi¢, OIB: 32894922284
Slavonski Brod, Ulica Luke Lukica 65
Poslovna adresa i sjediste: Slavonski Brod, Ulica Luke Luki¢a 65
- stecajni upravitelj
- Rjesenjem broj St-18/2025-20 od 11.02.2025. imenovan za stecajnog
upravitelja.

Pravni odnosi

Osnivacki akt:

Izjava o osnivanju d.o.o. od 23.07.2012.g.

Odlukom ¢lana drustva od 13. srpnja 2018. izmijenjen je temeljni akt — Izjava o osnivanju
i to odredbe o osnivacu drustva (¢l.1.), odredbe o tvrtki drustva (¢l.2.) i odredbe o
poslovnim udjelima u drustvu (¢l.6.).

Izjava o osnivanju je u potpunom tekstu od 13. srpnja 2018. dostavljena u zbirku isprava.
Odlukom jedinog ¢lana drustva od dana 03.06.2019. godine Izjava o osnivanju od
13.07.2018. godine u cijelosti se zamjenjuje Izjavom od dana 03.06.2019. godine koja se
dostavlja sudu u zbirku isprava.

Odlukom ¢lana drustva od 30. listopada 2020. godine mijenja se temeljni akt toga
Drustva u odredbama ¢lanka 2. (drugog) — o sjedistu drustva, te u odredbama ¢lanka 3.
(tre¢eg) — o predmetu poslovanja.

Izjava (potpuni tekst od 30. listopada 2020. godine) dostavljena je u zbirku isprava.

Odluke suda: otvaranje stecajnoga postupka
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Trgovacki sud u Pazinu rjesenjem broj St-18/2025 od 11.02.2025. godine otvara stecajni
postupak nad duznikom Istra Luxury Property drustvo s ogranicenom odgovornoscu za
poslovanje nekretninama i usluge, Rabac, Slobode 87, MBS: 040288031, OIB:
87441299050.

Financijska izvjesca

Datum predaje Godina Obracunsko razdoblje Vrsta izvjestaja
27.04.2023 2022  01.01.2022-31.12.2022 GFI-POD izvjestaj

Evidencijske djelatnosti

*

poslovanje nekretninama - stvaranje novih nekretnina i prodaja nekretnina, kupnja i
prodaja vlastitih nekretnina, iznajmljivanje vlastitih nekretnina
posredovanje u prometu nekretnina

poslovi upravljanja nekretninom i odrzavanje nekretnina

pruzanje usluga smjestaja

projektiranje, gradenje, uporaba i uklanjanje gradevina

nadzor nad gradnjom

upravljanje projektima i tehnicko savjetovanje

izvodenje investicijskih radova u inozemstvu

kupnja i prodaja robe

obavljanje trgovackog posredovanja na domacem i inozemnom trzistu
zastupanje inozemnih tvrtki

savjetovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem

istrazivanje trzista i ispitivanje javnog mnijenja

promidzba (reklama i propaganda)

2. FINANCIJSKA 1ZVIJESCA 1 1ZVJESCE O IMOVINI

FINANCIJSKI IZVJESTAJ ZA 2022. GODINU.

Osnovni podaci o poslovhom subjektu

OIB/Mati¢ni broj: 87441299050 / 02901439
Tvrtka: Istra Luxury Property d.o.o.
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Adresa: Ulica Slobode 87, 52221 RABAC
Datum predaje: 27.04.2023.

iznosi u HRE

Bilanca za poduzetnike

Na dan: 31.12.2022.

Rbr. Prethodna

Naziv pozicije biliske  godina

Tekuéa godina

AKTIVA

A) POTRAZIVANJA ZA UPISANI A
NEUPLACENI KAPITAL

B) DUGOTRAINA IMOVINA 38.703 18.104
I. NEMATERIJALNA IMOVINA - -
I1. MATERIJALNA IMOVINA 38.703 18.104
III. DUGOTRAINA FINANCIJSKA

IMOVINA

IV. POTRAZIVANJA - -
V. ODGODENA POREZNA IMOVINA - -
C) KRATKOTRAINA IMOVINA 4.864.720 4.189.902
1. ZALIHE - -
I1. POTRAZIVANJA 4,722.811 2.600.468
III. KRATKOTRAINA FINANCIISKA

SYTOVITIA 126.514 1.586.293
IV. NOVAC U BANCI I BLAGAINI 15.395 3.141
D) PLACENI TROSKOVI BUDUCEG 50 )
RAZDOBLIJA I OBRACUNATI PRIHODI '
E) UKUPNO AKTIVA 4.959.673 4.208.006
F) IZVANBILANCNI ZAPISI - -

PASIVA

A) KAPITAL I REZERVE -4.465.425 -4.714.944
I. TEMELINI (UPISANI) KAPITAL 20.000 20.000
II. KAPITALNE REZERVE s -
III. REZERVE 1Z DOBITI - -
IV. REVALORIZACIISKE REZERVE - -
V. REZERVE FER VRIJEDNOSTI I
OSTALO

VI. ZADRZANA DOBIT ILI PRENESENI
GUBITAK

VII. DOBIT ILI GUBITAK POSLOVNE
GODINE

VIII. MANJINSKI (NEKONTROLIRAJUCI)
INTERES

B) REZERVIRANJA -
C) DUGOROCNE OBVEZE 2.851.462 -
D) KRATKOROCNE OBVEZE 6.573.637 8.922.949
E) ODGOPENO PLACANJE TROSKOVA I
PRIHOD BUDUCEGA RAZDOBLIA

F) UKUPNO - PASIVA 4.959.674 4.208.005
G) IZVANBILANCNI ZAPISI s -

-3.179.369 -4.485.425

-1.306.056 -249.519
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FINANCIJSKI IZVJESTAJ ZA 2022. GODINU.

Osnovni podaci o poslovnom subjektu

OIB/Mati¢ni broj: 87441299050 / 02901439
Tvrtka: Istra Luxury Property d.o.o.
Adresa: Ulica Slobode 87, 52221 RABAC
Datum predaje: 27.04.2023.

iznosi u HRF

Racun dobiti i gubitka za poduzetnike

Za razdoblje: 01.01.2022. - 31.12.2022.

Rbr. Prethodna

biljeske godina Tekuca godina

Naziv pozicije
I. POSLOVNI PRIHODI 4.697.747 27.395
II. POSLOVNI RASHODI 5.544.936 97.575
ITI. FINANCIJSKI PRIHODI 590 106.223
IV. FINANCIJSKI RASHODI 459.457 285.563
V. UDIO U DOBITI OD DRUSTAVA

POVEZANIH SUDJELUIUCIM = =
INTERESOM

VI. UDIO U DOBITI OD ZAJEDNICKIH

POTHVATA

VII. UDIO U GUBITKU OD DRUSTAVA

POVEZANIH SUDJELUIUCIM = =
INTERESOM

VIII. UDIO U GUBITKU OD
ZAJEDNICKIH POTHVATA
IX. UKUPNI PRIHODI 4.698.337 133.618
X. UKUPNI RASHODI 6.004.393 383.138
XI. DOBIT ILI GUBITAK PRIJE

OPOREZIVANJA -1.306.056 -249.520
XII. POREZ NA DOBIT = =
XIII. DOBIT ILI GUBITAK RAZDOBLIJA -1.306.056 -249.520

Prema izvjeS¢éima za 2022. godinu evidentirana je kratkotrajna imovina u iznosu od

4.189.902,00 kuna/556.095 eura koju ¢ine potraZivanja i kratkotrajna financijska imovina.

S druge strane u Pasivi duZnik iskazuje negativan kapital u iznosu od 4.714.944
kuna/625.780,61 eura, preneseni gubitak ranijih razdoblja u iznosu od 4.485.425
kuna/595.318,20 eura. Kratkoro¢ne obveze duznika iskazane su u iznosu od 8.922.949
kuna/1.184.278,85 eura, te izvan bilancni zapisi 4.208.005 kuna/558.498,24 eura 8 za koje se

ne moze utvrditi na ¢ega se odnose.
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Treba napomenuti da je nad duznikom proveden porezni nadzor kojem se odgovorna osoba
takoder nije odazvala, niti potpisala Zapisnik o izvrSenom nadzoru, a niti primila sluzbenim
putem isti. Bivsi zakonski zastupnik nije predao Prijavu poreza na dobit za 2023. i 2024. godinu.
Sve to ukazuje na Cinjenicu izbjegavanja i prikrivanja podataka poslovanja duznika, o ¢emu

nadleZzne institucije trebaju provesti svoje postupke.

U provedenom postupku prije otvaranja stecajnog postupka utvrdeno je da se duznik u
zemljisSnim knjigama vodi kao vlasnik 30. suvlasnickog dijela na k.¢.br. 509, k.o. Rabac, u
23/10000 dijela ( 30.44. suvlasnicki dio etaze: 23/10000 dijela, 31. suvlasni¢kog dijela na k.c.
br. 509, k.o. Rabac, u 24/10000 dijela ( 31.44. suvlasnicki dio etaze: 24/10000 dijela), te 37.
suvlasnickog dijela na k.C.br. 509, k.o. Rabac, u 29/10000 dijela (37.44. suvlasnicki dio etazZe:
29/10000 dijela). Danom donosenja rjeSenja o otvaranju stecajnog postupka 11. veljace 2025.
godine, nakon Sto je sud izvrSio uvid u zemljisne knjige, utvrdeno je da su opisani suvlasnicki
dijelovi sada vode kao vlasnistvo VILLA SOLLIS d.o.0., a koji upis je proveden temeljem ugovora
o kupoprodaji sklopljenog dana 18. prosinca 2020. godine.

Stecajni upravitelj je po otvaranju ste¢ajnog postupka uputio dopis Opc¢inskom sudu u Pazinu,
ZemljisSnoknjiznom odjelu Labin radi dostave preslike ugovora o kupoprodaji nekretnina, kao i
drugu dokumentaciju u zbirci isprava vezanu za ovaj upis na VILLA SOLLIS d.o.0., OIB:
17427584101, Slobode 87, Rabac, nakon cega je isti iz zbirke isprava dostavio kupoprodajni

ugovor i Tabularnu izjavu ( u privitku izvjesc¢a).

Daljim radnjama stecajni upravitelj je stupio u kontakt s punomoénicom odvjetnicom
Martinom Tonci¢ Bota koja je putem maila pojasnila da su kupoprodajni ugovori sklopljeni sa
gotovo svim suvlasnicima zgrade na dan 18. prosinca 2020. godine, osim s drustvom ISTRA
HVAR d.o.o. .

Isto tako, sklopljen je ugovor o kupoprodaji sa drustvom VILLA SOLLIS d.o.o. dana 18. prosinca
2020. godine, te je VILLA SOLLIS d.o.o isplatila kupoprodajnu cijenu prema ugovoru o
kupoprodaji nekretnina dana 30. prosinca 2020. godine u iznosu od 181.701,69
kuna/24.115,96 eura.

Prema ugovoru o kupoprodaji nekretnina, a koji je identi¢an za sve suvlasnike koji su tada
sklapali predmetni ugovor za etaze E-30, E-31 i E-37, dogovoreno je da ¢e pla¢anje bitiizvrsSeno
na transakcijski racun odvjetnickog ureda punomocnice, a odvjetnicki ured ¢e ukupnu cijenu
uplatiti na ime kupoprodajne cijene radi pla¢anja po kreditnoj partiji u korist AGRAM BANKE
d.d..
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AGRAM BANKA d.d. je primila ukupan iznos od 2.110.331,44 kune dana 31.12.2020. godine,
te je po izvrSenom placanju banci AGRAM BANKA d.d. izdala brisovno ocitovanje i brisani su

svi zalozi na etazama koje su bile predmet kupoprodaje.

Kao Sto se mozZe razabrati iz povijesnog zemljiSnoknjiznog izvatka, suvlasnicke dijelove E-30, E-
31 i E-37 kupili su GAF 73 d.o.0., SONNEDECK d.o.0., TERRA ISTRIANA d.o.o., HAPE
NEKRETNINE d.o.o0., D-TWENTY SEVEN IMMOBILIEN GmbH, Mayer Helga i Helmut Mayer, BEST
PROPERTY REAL ESTATE d.o.0., i dr., te ukupan zbroj kupoprodajne cijene za svakog pojedinog
suvlasnika koji je naveden u ¢l. 4. Ugovora o kupoprodaji, odgovara ukupnom iznosu koji je
uplaéen u korist AGRAM BANKA d.d. prema potvrdi o pla¢anju u korist banke ( u privitku

izvjesca).

Dakle, svi kupci predmetnih suvlasnickih dijelova nekretnine placali su kupoprodajnu cijenu na
transakcijski racun odvjetnickog ureda, jer je svrha uplate bila da se ukupnim iznosom podmiri
potrazivanje AGRAM BANKE d.d. i briSe zalozno pravo navedene banke na suvlasnickim

dijelovima koji su bili predmet kupoprodaje.

Iz potvrde o pla¢anju moZe se razabrati da je VILLA SOLLIS d.o.o0. platila kupoprodajnu cijenu
u cijelosti, te je ukupan iznos s osnova isplacenih kupoprodajnih cijena uplaéen u korist banke

radi zatvaranja kreditnih partija.

Slijedom navedenog, VILLA SOLLIS d.o.o. ispunila je u cijelosti obvezu isplate kupoprodajne
cijene prema prodavatelju ISTRA LUXURY PROPERTY d.o.0. dana 31. prosinca 2020. godine
prema izvatku po transakcijskom racunu iz privitka, a VILLA SOLLIS se uknjizila dana 28. sijeCnja
2025. godine, jer punomocnica nije imala punomo¢ za zastupanje do tada VILLA SOLLIS d.o.o

i provedbu upisa, pa je propusteno prethodno vrijeme za upis.

Iz svega opisanog moZe se smatrati pravni posao ispunjenim, te pobrojani suvlasnicki dijelovi

nekretnine ne predstavlja dio steajne mase.

Vazino je takoder napomenuti da se na Trgovackom sudu vode dvije parnice pod poslovnim
brojem. P-99/2021 Tuzitelja ISTRA HVAR d.o.0./ ISTRA LUXURI PROPERTY d.o.0., kao i P-
129/2024 Tuzitelja BEST PROPERTY REAL ESTATE i drugih 14 suvlasnika/ ISTRA HVAR d.o.0.,

A sve vezano za posebne dijelove nekretnine za koju smatraju da predstavljaju zajednicke

dijelove zgrade, a o ¢emu nije joS donesena prvostupanjska presuda.
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3. lzvjesce o stanju imovine i obveza sukladno ¢lanku 223. Stecajnog zakona:

Duznik nema materijalne imovine, a financijska imovina se ne moze utvrditi.
Obveze duznika prema pristiglim prijavama iznose ukupno 262.372,54 eura

Nema moguénosti namirenja vjerovnika

4. 1zvjesce o troSkovima stecajnog postupka i ostalim obvezama stecajne mase

PREDRACUN TROSKOVA STECAINOG POSTUPKA

TrosSak dolaska na rociste stecajnog upravitelja cca......ccceveveeneennee. 344 eura
Nagrada za rad ste€ajnog upravitelja......cceceverveeecennienienceneeeieeens 600 eura
UKUPNO: ettt 944 eura

5. lzvjeSce o parnicama i postupcima koji se vode kod sudova.

Stecajni duznik ima dvije pobrojane parnice u kojima nede vise sudjelovati obzirom da nije
vlasnik suvlasnickih dijelova.
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ZAKLJUCAK:

Temeljem gore navedenoga u izvjeS¢u stecajnog upravitelja moze se zakljuciti da stecajni
duZnik nema imovine za namirenje troskova stecajnog postupka, kao i podmirenja ostalih
obveza steCajne mase.

ODLUKE

1. Prihvada se izvjesce stecajnog upravitelja u cijelosti.

2. PredlazZe se zaklju¢enje stec¢ajnog postupka zbog nedostatnosti stecajne mase
( ¢l. 293. Stecajnog zakona)

3. PredlaZe se obavijestiti nadlezni ZDO i Poreznu upravu radi daljnjih postupanja i
zaStitu zakonitosti u odnosu na financijska izvjes¢a

U Slavonskom Brod, 29.4. 2025. godine

Stecajni upravitelj:
Predrag Filajdic¢
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