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Predmet: Prijedlog za otvaranje sekundarnog stecajnog postupka u slucaju

insolventnosti u skladu s uredbom Uredba (EU) 2015/848 Europskog
parlamenta i Vije¢a od 20. svibnja 2015. o postupcima u slucaju
nesolventnosti (preinaka)



1. Podaci o glavhom stecajnom postupku

Naziv duznika: OIKOS HOUSING, d.o.0., modularne hise in projektiranje, d.o.o., Hoce
v stecaju

Sjediste: Miklavska cesta 67, 2311 Hoce, Slovenija
. Registracijski broj: 8331626000

. Porezni broj SI 17484367

. Porezni broj u Hrvatskoj: OIB 50686883961

. Sud koji vodi glavni (primarni) stecajni postupak: Okrozno sodisc¢e v Mariboru (Okruzni
sud u Mariboru), Sodna ulica 14, 2000 Maribor

. Broj predmeta: St 556/2025

. Datum otvaranja glavnog stecajnog postupka: 27. 3. 2025

. Stecajni upravitelj: Jerneja Pecoler

. Sjediste i kontakt upravitelja: Gozdarska cesta 79, 2382 Mislinja, Slovenija

Stecajna upraviteljica prilazem rjeSenje o pokretanju steajnog postupka u Republici Sloveniji.
Predmetno rjeSenje, sukladno odredbi ¢lanka 19. Uredbe 2015/848 Europskog parlamenta i
VijeCa od 20. svibnja 2015., djeluje i priznaje se izravno u svim ostalim drzavama clanicama
EU. Clanak 34. Uredbe pak odreduje: Ako je glavni postupak u slu¢aju nesolventnosti pokrenut
od strane suda drzave Clanice i priznat u drugoj drzavi ¢lanici, sud te druge drzave clanice koji
je nadlezan na temelju clanka 3. stavka 2. moZe pokrenuti sekundarni postupak u slucaju
nesolventnosti u skladu s odredbama iz ovog poglavlja. Ako je duznikova nesolventnost bila
uvjet glavnog postupka, ona se ponovno ne ispituje u drzavi clanici u kojoj se moze pokrenuti
sekundarni postupak u slu¢aju nesolventnosti. Ucinci sekundarnih postupaka u slucaju
nesolventnosti ograni¢eni su na imovinu duznika koja se nalazi unutar drzavnog podrudja
drzave clanice u kojoj su ti postupci pokrenuti.

Prilog je rjeSenje o otvaranju ste¢ajnog postupka nad ste¢ajnim duznikom u Sloveniji.

2. Vlasnistvo nekretnina u Republici Hrvatskoj

"Stecajni duznik se u Sloveniji bavio izradom drvenih kuéica koje su kupci kupovali radi
postavljanja "i izgradnje istih na otoku Pagu, gdje stecajni duznik posjeduje vlastite nekretnine.
Stecajni duznik je, medu ostalim, prikupio vise od dva milijuna eura predujmova, a kudice
kupcima nije isporucio odnosno ih nije dostavio na otok Pag. Kao steCajna upraviteljica,
odustala sam od ugovora.

Stecajna upraviteljica pojasnjava da je stecajni duznik u cijelosti vlasnik sljedecih nekretnina u
Republici Hrvatskoj, i to na katastarskim Cesticama: katastarske Cestice br. 4084, 4086,
4058/3, 4058/4, 4058/5, 4088/2, 4088/9, 4088/10, 4085/2, sve u k.o. 338117 NOVALIA -
NOVA, u vlasnistvu stecajnog duznika, stecajni duznik je iskljucivi vlasnik nekretnina (1/1).



Predmetne nekretnine u naravi predstavljaju izgraden kamp s komunalnom infrastrukturom na
hrvatskom otoku Pagu. Stecajni duznik je dio zemljista, koje u naravi ¢ini kamp na otoku Pagu,
imao unajmljen od ,Biskupica“, odnosno, kako proizlazi iz priloZzenih ugovora o najmu, zemljiste
je bilo unajmljeno putem drustva Plava Punta d.o.o.. Ste€ajni duznik i Plava Punta d.o.o.
sporazumno su raskinuli ugovor o najmu dana 13. 3. 2025.

SteCajna upraviteljica raspolaze s dvije izradene procjene koje se odnose na predmetne
nekretnine. Prvu procjenu izradila je tvrtka N-INVEST i ovlaStena procjeniteljica nekretnina
Katja Zura. Drugu procjenu izradila je tvrtka Creating Solutions Advisory d.o.o., Italijanska
ulica 8, 1000 Ljubljan. Iz izvjeS¢a o procjeni vrijednosti proizlazi da se na zemljiSnim parcelama
u vlasnistvu ste¢ajnog duznika nalaze objekti A i B. U objektu A nalaze se recepcija, trgovina,
dvorana za rekreaciju, igraliSte, zajednicki sanitarni ¢vorovi i pomoéne servisne prostorije. U
objektu B nalaze se caffe bar, restoran, kuhinja, sanitarije za goste, strojarnica bazena, pratece
servisne prostorije i skladiste.

Nekretnine u vlasnistvu stecajnog duznika opterecene su s dvije hipoteke. Prva hipoteka je
upisana u korist Gorenjska banka d.d., a sada je prenesena na drustvo Damfin d.o.0., dok je
druga hipoteka upisana na drustvo Prva skladi d.d.. Vjerovnici su u ste¢ajnom postupku prijavili
trazbine koje su prilozene uz podnesak. Hipoteke su uspostavljene prema hrvatskom pravu.
To proizlazi iz priloZenih izvadaka iz zemljiSne knjige. Na nekretninama je upisana i zabiljezba
spora sa sljede¢im sadrzajem: Zaprimljeno 06.11.2024.g. pod brojem Z-36957/2024
ZABILJE?BA, SPOR, TUZBA OD 06.11.2024, OBAVIJEST O PRIMITKU ELEKTRONICKOG
PODNESKA OD 06.11.2024, te odredbi ¢l. 86. i ¢l. 87. Zakona o zemljiSnim knjigama,
zabiljezuje se spor koji se vodi kod Trgovackog suda u Zadru, povodom tuzbe tuZitelja CIGRA
d.o.o., OIB: 14580925648 protiv tuzenika Oikos Housing d.o.0., OIB: 50686883961 i Biskupi¢
Zdravka, OIB: 70773649393. Parni¢ni postupak vodi se pod poslovnim brojem P 197/2024.

Prilozi:
1. Izvadci iz zemljisne knjige i rjeSenje o odustajanju od ugovora za kucice
2. Ugovor o zakupu nekretnine od 29. 1. 2021
3. Aneks ugovora o zakupu nekretnine od 24. 12. 2022
4. Aneks ugovora o zakupu nekretnine od 26. 9. 2024
5. Sporazum o raskidu ugovora o zakupu nekretnine od 13. 3. 2025
6. Procjena vrijednosti N-INVEST d.o.0., VeljaCa 2025 - Dokaz se nalazi pod rednim

brojem 25 (prijava potraZivanja u ste¢ajnom postupku Oikos Resorts d.0.0. — u stecaju)
7. Procjena vrijednosti CSA, d.0.0. ha dan 7. 1. 2025

3. Pravna pravila Uredbe (EU) 2015/848 Europskog parlamenta i Vijeca
od 20. svibnja 2015., koja upucuju na pokretanje sekundarnog
postupka u slucaju insolventnosti

Clanak 3. stavak 2. Insolvencijske uredbe propisuje, da kada se sredite duznikova glavnih
interesa nalazi unutar drzavnog podrucja jedne drzave clanice, sudovi druge drzave Clanice
nadlezni su za pokretanje postupka u slucaju nesolventnosti protiv tog duznika samo ako on
ima poslovni nastan na drzavnom podrucju te druge drzave clanice. Ucinci tih postupaka su
ograniceni na imovinu duznika koja se nalazi na drzavnhom podrucju potonje drzave Clanice.
Upraviteljica postojanje poslovnice pojasnjavam u nastavku ovog prijedloga za pokretanje
sekundarnog postupka u slu¢aju insolventnosti. Nesporno je da stecajni duznik na podrucju
Republike Hrvatske posjeduje nepokretnu imovinu i da je tamo takoder poslovao.

Iz tocke 40. uvodnih obrazlozenja Uredbe o stecaju proizlazi da sekundarni stecajni postupci,
osim zastite domadih vjerovnika, imaju i druge svrhe. Dvije dodatne svrhe koje kao
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upraviteljica isticem u ovom konkretnom slucaju su uspjesno upravljanje ste¢ajnom masom i
ublazavanje ucinaka stvarnih prava iz ¢lanka 8. Uredbe o stecaju. U predmetu C-327/13 (Burgo
Group) Sud je u tocki 31 definirao pojam poslovnice: Pojam ,poslovnica® definiran je u ¢lanku
2(h) Uredbe kao ,svako mjesto poslovanja u kojem duznik obavlja stalnu gospodarsku
djelatnost, Sto podrazumijeva prisutnost ljudi i imovine". Kao Sto je Sud ve¢ presudio, ¢injenica
da ova definicija povezuje obavljanje gospodarske djelatnosti s prisutnos¢u ljudi dokazuje da
su potrebni minimalna organizacija i odredena stabilnost, te iz toga a contrario proizlazi da
samo imovina ili samo bankovni racuni nacelno nisu dovoljni da bi se moglo govoriti o
~poslovnici* (presuda Interedil, C-396/09, EU:C:2011:671, tocka 62). Sud neka provjeri sudsku
praksu u predmetu Burgo Group.

Clanak 8. Uredbe o stecaju propisuje da otvaranje steajnog postupka ne utjece na stvarna
prava.! Clanak 8. Uredbe o steCaju propisuje da otvaranje stecajnog postupka ne utjece na
stvarna prava. Glavni odvjetnik je u tocki 28. zakljucnih prijedloga u predmetu C-195/15 od
26. 5. 2016. godine podsjecao, da struktura mehanizma uspostavljenog tom uredbom ne
utjee na stvarna prava na imovini koja se nalazi u drugim drzavama ¢lanicama, tako da takva
prava u nacelu nisu obuhvacena ucincima stecajnog postupka. To rjeSenje temelji se na
materijalnopravnim razlozima kao Sto su zastita trgovine u drzavi Clanici u kojoj se imovina
nalazi i pravna sigurnost prava koja vrijede za tu imovinu. Stvarna prava imaju vrlo vaznu
ulogu u podrucju kreditiranja i poveéanju kapitala. Naime, ta prava Stite svoje nositelje od
potencijalne insolventnosti duznika i omogucuju dobivanje kredita pod povoljnijim uvjetima.
Stoga su pravna sigurnost i zastita legitimnih ocCekivanja vjerovnika u pogledu ostvarenih
transakcija od temeljne vaznosti. Vazni su i zakljucci glavnog odvijetnika iz toaka 33. do 35.
Predmetu C-195/15 Sud Europske unije je u postupku prethodnog odlucivanja donio odluku
da clanak 5. Uredbe Vije¢a (EZ) br. 1346/2000 od 29. svibnja 2000. o ste¢ajnom postupku
treba tumacditi na nacin da osiguranje osnovano na temelju odredbe nacionalnog prava, poput
one o kojoj je rije¢ u glavnhom postupku, prema kojoj je nekretnina obveznika poreza na
imovinu optere¢ena po samom zakonu javnopravnim teretom, predstavlja ,stvarno pravo” u
smislu tog ¢lanka i da taj vlasnik mora trpjeti ovrhu na toj nekretnini na temelju isprave kojom
je utvrdeno porezno potrazivanje. Drugim rije¢ima, ¢lanak 5. predstavlja vaznu iznimku od
primjene prava drzave u kojoj je otvoren stecajni postupak te od nacela univerzalnosti glavnog
ste¢ajnog postupka. Uzimajuéi u obzir tocke 22., 66, 67. i 68. uvodnih obrazlozenja Uredbe o
stecaju, kao upraviteljica smatram da je u ovom slu¢aju — uz dodatni uvjet postojanja
poslovnice, koji Ce biti dalje opisan — najprimjerenije da se nad imovinom stecajnog duznika u
Republici Hrvatskoj otvori sekundarni stecajni postupak. Istodobno, takav pristup bio bi
povoljniji i s aspekta troskova.

Tocka 22 uvodnih obrazloZenja Uredbe: Ova Uredba polazi od Cinjenice da zbog velikih razlika
u materijalnom pravu nije moguce uvesti postupak u slucaju nesolventnosti s univerzalnim
podruéjem primjene u cijeloj Uniji. Primjena, bez izuzetaka, prava drzave u kojoj se pokreée
takav postupak zbog toga bi Cesto izazivala poteskoce. Na primjer, to vazi za vrlo razlicite
nacionalne zakone o osiguranju trazbina u drzavama ¢lanicama. Nadalje, prava prvenstva koja
uzivaju neki vjerovnici u postupku u slucaju nesolventnosti u nekim su slucajevima potpuno
razlicita. Pri sljedecem preispi tivanju ove Uredbe bit ¢e potrebno utvrditi daljnje mjere kako
bi se poboljsala prava prvenstva za zaposlenike na europskoj razini. Ova bi Uredba trebala
uzeti u obzir tu razli¢itost nacionalnih zakona na dva razli¢ita nacina. S jedne strane trebalo bi
osigurati posebna pravila o mjerodavnom pravu u slucaju posebno znacajnih prava i pravnih

! Sadrzajno je C¢lanak 8 (stvarna prava) Uredbe o stecaju jednak clanku 10 iste Uredbe
(zadrzavanje prava vlasnistva). Oba su, u skladu s europskom pravnom praksom, odredena
kao negativhe materijalne norme.



odnosa (npr. stvarnih prava i ugovora o radu). S druge strane, uz glavni postupak u
slucaju nesolventnosti s univerzalnim podrucjem primjene trebalo bi dozvoliti i
nacionalni postupak koji obuhvaca samo imovinu koja se nalazi u drzavi gdje se
pokrece postupak.

Tocka 66 uvodnih obrazlozenja Uredbe: Za pitanja koja pokriva, ova Uredba trebala bi
propisivati jedinstvena pravila o sukobu zakona koja zamjenjuju, unutar njihovog podrucja
primjene, nacionalna pravila medunarodnog privatnog prava. Osim ako nije drugadcije
odredeno, mijerodavni pravo je pravo drzave Clanice u kojoj se pokre¢e postupak (lex
concursus). Ovo pravilo medunarodnog privatnog prava treba jednako vaziti i za glavni
postupak u slu¢aju nesolventnosti i za lokalne postupke. Lex concurcus ureduje sve ucinke
postupka u slucaju nesolventnosti, postupovne kao i materijalne, na osobe i pravne
odnose kojih se to tice. Njime se odreduju svi uvjete za pokretanje, vodenje i
okoncanje postupka u slucaju nesolventnosti.

Tocka 67 uvodnih obrazlozenja Uredbe: Automatsko priznavanje postupka u slucaju
nesolventnosti na koji se redovno primjenjuje pravo drzave ¢lanice u kojoj se postupak pokreée
moze se kositi s pravilima prema kojima se poduzimaju pravne radnje u ostalim drzavama

¢lanicama. Kako bi se zastitila opravdana ocekivanja i sigurnost radnji u drzavama
clanicama u kojima nisu pokrenuti postupci, trebalo bi osigurati cijeli niz izuzetaka
od opceg pravila.

Tocka 68 uvodnih obrazloZenja Uredbe: Postoji osobita potreba, u slu¢aju stvarnih prava, za
pravilima kojima bi se odstupilo od prava drzave u kojoj se postupak pokrece, a zato Sto su
takva prava od velike vaznosti kod odobrenja kredita. Osnovu, vazenje i opseg stvarnih prava
trebalo bi stoga redovito odredivati prema lex situs, te na njih ne bi trebalo utjecati pokretanje
postupka u slucaju nesolventnosti. Nositelju stvarnih prava trebalo bi stoga biti omoguéeno
dodatno jamstvo za ostvarivanje prava na izdvajanje ili odvojeno namirenje. Ako na imovini
postoji stvarno pravo prema pravilima jedne drzave clanice, lex situs, a glavni se
postupak u slucaju nesolventnosti vodi u drugoj drzavi clanici, upravitelju u slucaju
nesolventnosti iz glavnog postupka u slucaju nesolventnosti trebalo bi biti
omoguceno da predlozi pokretanje sekundarnog postupka u slucaju nesolventnosti

u podrucju nadleznosti gdje nastaju stvarna prava ako duznik tamo ima poslovni
nastan. Ako sekundarni postupak u slucaju nesolventnosti nije pokrenut, svaki
visSak od prodaje imovine na kojoj postoje stvarna prava trebao bi biti plac¢en
upravitelju u slucaju nesolventnosti iz glavnog postupka u slucaju nesolventnosti.

Radi potpore svojim navodima, stecajna upraviteljica navodi i drugu europsku sudsku praksu
koja se odnosi na ¢lanak 8 Uredbe o stecaju. Prema Uredbi 1346/2000 od 29. 5. 2000, to je
bio ¢lanak 5. Rijec je o predmetima C-116/11 od 22. 11. 2012 (Bank Handlowy), C-527/10 od
26. 1. 2012 (Erste Bank Hungary Nyrt) i C-557/13 od 27. 11. 2014 (Herman Lutz).

Upraviteljica dodatno pojasnjava sudu da se, prema njezinoj procjeni, postavljaju
pitanja ucinkovite provedbe odluka u vezi s upisima u zemljiSne knjige.
Upraviteljica se ve¢ na ovom mjestu opravdano pita je li slovensku odluku o predaji
nekretnine kupcu moguce provesti u skladu s clankom 32. Uredbe o stecaju.
Upraviteljica bi stoga mogla imati poteskoce s upisom nekretnina u zemljiSne
knjige. Ako upis ne bi bio ostvaren, trazZim oslobadanje od svoje odstetne

odgovornosti.

Prilozi:



8. Zakljucni prijedlozi glavnog odvjetnika u predmetu C-195/15 od 26. 5. 2016.
9. Presuda C-195/15 od 26. 9. 2015.
10. Presuda Visokog suda (VSK), RjeSenje II Ip 225/2017 od 7. 7. 2017.

4. Postojanje poslovnice u Republici Hrvatskoj

Clanak 3. stavak 2. Uredbe o insolventnosti propisuje: Kada se srediste duZnikova glavnih
interesa nalazi unutar drzavnog podrucja jedne drzave clanice, sudovi druge drzave clanice
nadlezni su za pokretanje postupka u slucaju nesolventnosti protiv tog duznika samo ako on
ima poslovni nastan na drzavhom podrucju te druge drzave ¢lanice. Ucinci tih postupaka su
ograniceni na imovinu duznika koja se nalazi na drzavnom podrucju potonje drzave Clanice.
Tocka 10. ¢lanka 2. Uredbe o insolventnosti propisuje: poslovni nastan” znaci svako mijesto
poslovanja gdje duznik obavlja ili je obavljao u razdoblju od tri mjeseca prije prijedloga za
otvaranjem glavnog postupka u slucaju nesolventnosti stalnu gospodarsku aktivnost koja
ukljucuje ljudske resurse i imovinu.

Stecajni duznik posjeduje nekretnine u Hrvatskoj. Na tim nekretninama stecajni duznik je
gradio kamp OI Concept. Kamp je djelomi¢no gradio sam (o ¢emu viSe u nastavku), a
djelomi¢no putem operativne podruznice, odnosno hrvatskog drustva kéeri Oikos Resorts
d.o.0. — u stecaju. Stecajni duznik je putem kredita koje je sam dobio od Gorenjske banke
d.d., izravno financirao hrvatsko drustvo kéer Oikos Resorts d.o.0. — u stecaju. Vise o tome u
nastavku. Drustvo kéer Oikos Resorts d.0.0. — u stecaju, Ulica KreSimira Filica 36, Varazdin, u
100%-tnom je vlasnistvu stecajnog duznika. Nad tim je drustvom 17. 4. 2025. otvoren stecajni
postupak. Direktor stecajnog duznika, kao i drustva kceri, bila je ista osoba — najprije Milos
Ulcar i Edo Bratovi¢, a potom Peter KadiSs. Petar Kadi$ je imenovan od strane vlasnika
steCajnog duznika, drustva LCC INVEST SCSP SICAV-RAIF, adresa: 7 Rue Genistre, 1623
Luxembourg, Luksemburg. Peteris KadiSs bio je direktor stecajnog duznika od 6. 11. 2024. do
26. 3. 2025. Milos Ulcar i Edo Bratovic bili su zajednicki direktori stecajnog duznika od 10. 6.
2024. do 6. 11. 2024. Milos Ulcar bio je jedini direktor stecajnog duznika od 19. 1. 2024. do
9. 6. 2024. Prije toga, Milos Ul¢ar bio je prokurist stecajnog duznika od 24. 9. 2021. do 19. 1.
2024. Direktorica stecajnog duznika od 5. 12. 2018. do 19. 1. 2024., kada je tu funkciju
preuzeo Milos Ulcar, bila je Monika Jankovi¢. Slicno proizlazi iz povijesnog izvatka iz sudskog
registra Republike Hrvatske. Zastupanje kao predstavnik vlasnika posljednji je preuzeo Peteris
KadiSs, koji je bio direktor od 8. 11. 2024. do imenovanja stecajnog upravitelja Slavena
Gavri¢a. Prije njega je direktor bio Milos Ulcar, i to od 24. 1. 2024. do 8. 10. 2024. Monika
Jankovic prestala je biti direktorica dana 24. 1. 2024., odlukom skupstine.

Stecajni duznik je s kupcima mobilnih kuéica sklopio ugovor o prodaji i izgradnji. Primjer
ugovora prilaze upraviteljica. Stecajni duznik je imao sklopljen ugovor o najmu s drustvom
Oikos Resorts. Tim ugovorom o najmu, stecajni duznik je drustvu Oikos Resorts davao u najam
nekretnine. Navedeno drustvo je te nekretnine dalje davalo u najam kupcima mobilnih kucica,
i to na temelju dva ugovora — ugovora o najmu i ugovora o pruzanju usluga smjestaja. Kad je
drustvu Oikos Resorts otkazan ugovor o najmu, Oikos Resorts je takoder vlasnicima mobilnih
kucica poslao obavijest o prestanku ugovora po sili zakona te ih pozvao na iseljenje iz kampa.

Stecajni duznik izdavao je racune za najam u skladu s ugovorom o najmu hrvatskom drustvu
kéeri Oikos Resorts d.0.0. Stecajni duznik imao je u Hrvatskoj i porezni broj te svog
racunovodu, gospodina Svemira. Hrvatski porezni broj steajnog duznika, kako proizlazi iz
prilozenog racuna za najam, je OIB 506868883961. Racun za najam priloZzen je kao prilog
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prijavi trazbine stecajnog duznika u ste¢ajnom postupku nad drustvom Oikos Resorts d.0.0. —
u stecaju. Bududi da je stecajni duznik imao hrvatski porezni broj, dio poslovanja odvijao se
putem tog poreznog broja. Stecajna upraviteljica prilaze izdane i primljene racune koji se na
to odnose. Buduci da je stecajni duznik u Hrvatskoj imao i drustvo kéer Oikos Resorts d.o.0. —
u stecaju, dio poslovanja koji se odnosio na hrvatske dobavljace i podizvodace "kanaliziran" je
putem tog drustva kceri. Hrvatskim dobavljaCima stecajni je duznik izravno osiguravao
financijska sredstva na nacin, kako proizlazi iz prijave trazbine u steCajnom postupku nad
drustvom Oikos Resorts d.o.0. Stecajni duznik hrvatskom drustvu kceri Oikos Resorts d.o.0. —
u stecaju ili je izravno uplacivao novcana sredstva, ili je izravno pla¢ao njihove dobavljace i
podizvodace koji su gradili kamp. Projekt izgradnje kampa na Pagu zapravo je vodio i
usmjeravao stecajni duznik. Stecajni duznik je tamo postavljao mobilne kucice i gradio glavne
objekte A in B. Drustvo kéer Oikos Resorts d.0.0. — u stecaju djelovalo je kao operativna
produzena ruka stecajnog duznika. Naime, drustvo kéer Oikos Resorts d.o.0. — u stecaju, bez
stecajnog duznika koji ga je izravno financirao, pojmovno ne bi moglo opstati.

Stecajna upraviteljica posebno pojasnjava postojanje angazmana osoba u Hrvatskoj. U ime
stecajnog duznika, vodenje kampa na Pagu su vodili Milos Ul¢ar i Edo Bratovic. Kao Sto proizlazi
iz prilozenog izvatka iz poslovnog registra, poslovanje su vodili zajednicki. Stecajni duznik je s
MiloSem Ul¢arom i Edom Bratoviéem imao sklopljen ugovor o poslovodstvu. Milos Ulcar je bio
direktor steCajnog duznika, kao i njegove podruznice (kerinske tvrtke). Direktori su i za
drustvo kéer Oikos Resorts d.o.0. i za steCajnog duznika vodili izgradnju kampa na Pagu. Iz
prilozenog izvjeS¢a o procjeni proizlazi da je gradevinska i uporabna dozvola — temeljem
sklopljenog ugovora o najmu izmedu steCajnog duznika i Oikos Resorts d.0.0. — u stecaju —
izdana na drustvo kéer Oikos Resorts d.0.0. — u ste¢aju. Gradevinska i uporabna dozvola prilog
su prilozenog procjembenog izvjeS¢a. Drustvo kéer bilo je samo operativni produzetak
stecajnog duznika. Stecajni duznik je sam, u vlastitoj reziji, u Hrvatskoj gradio objekte A i B
navedene u izvijescu o procjeni i tamo takoder postavljao mobilne kucice za svoje kupce. Rije¢
je o objektima koji su ¢vrsto povezani s zemljiStem u smislu nacela superficies solo cedit.
Stecajni duznik u svojim poslovnim knjigama pod popisom dugotrajne imovine ima
evidentiranu stavku "objekti Pag u izgradnji" u iznosu od 1.055.751,15 EUR. Stecajna
upraviteljica prilaze racunovodstvene ispiske za ovu stavku. To pokazuje da je stecajni duznik
u Hrvatskoj sa svojim radnicima, pod nadzorom Milosa Ul¢ara i Ede Bratovi¢a, izvodio veliki
gradevinski projekt. Radnici stecajnog duznika su od mjeseca sijecna 2024. do mjeseca
studenog 2024 bili prisutni na gradiliStu na Pagu i gradili objekte A i B te postavljali mobilne
kucice. Objekte A i B i mobilne kuéice gradio je iskljuCivo stecajni duznik. Komunalnu
infrastrukturu su financijskim sredstvima stecajnog duznika s podizvodacima gradili drustvo
kéer Oikos Resorts d.0.0. — u stecaju. Oikos Resorts je kamp uglavnhom gradio putem
podizvodaca. Iz e-maila od 13. 6. 2025., koji je prilog broj 22, proizlazi da je Oikos Resorts bio
samo produzena ruka stecajnog duznika, buduéi da je namjera vlasnika bila da sve zgrade i
racunovodstveno evidentira stecajni duznik. On ih je, kao Sto je vec receno, djelomicno (objekti
A i B) gradio sam. Komunalnu infrastrukturu gradio je Oikos Resorts s podizvodacima. Koliko
je poznato stecajnoj upraviteljici, radnici su bili zaposleni za upravljanje kampom, ali ne i za
njegovu izgradnju. Kako proizlazi iz prijave potrazivanja stecajnog duznika prema drustvu
Oikos Resorts, Oikos Resorts je bio samo produzena ruka ste¢ajnog duznika. Stecajna
upraviteljica kao dokaz sudjelovanja osoba prilaze racune za poslovodstvo Milosa UlCara i Ede
Bratovi¢a, platne liste radnika iz kojih su vidljive dnevnice odnosno izdane dnevnice za
zaposlenike, jer su im putni troskovi uglavnom bili isplacivani prije nego Sto su primili place.,
te raCune za nocenja i reprezentaciju za sve zajedno. PrilaZe se i popis no¢enja na Pagu, koji



je vodila zaposlenica Anja Mlinari€. Prilaze se i odgovor Milosa UlCara u vezi s poslovanjem
stecajnog duznika. Buduci da Oikos Resorts d.0.0. — u steCaju nije platio svog najveéeg
podizvodaca — drustvo Cigra d.o.o. iz Sibenika — navedeno drustvo je tuzilo i ste¢ajnog duznika
i njegovo drustvo kéer. Postupak se vodi pred Trgovackim sudom u Zadru pod brojem P
197/2024. 1 ova tuzba pokazuje da su vjerovnici ste¢ajnog duznika i njegovu kcerinsku tvrtku
dozivljavali kao jedinstvenu cjelinu, jer su ih tuZili solidarno. Od steCajnog duznika se Cak
zahtijeva i utvrdenje prava vlasnistva.

Stecajni duznik je kod Gorenjske banke d.d. i drustva Prva d.o.0. uzeo zajam za izgradnju
kampa na Pagu. Na temelju tih zajmova, stecajni duznik je izgradio objekte A i B. Na temelju
istih zajmova, drustvo kéi Oikos Resorts d.0.0. — u stecaju, preko podizvodaca (CIGRA), gradilo
je komunalnu infrastrukturu. Veliki dio podizvodaca i dobavljaca ostao je neplaéen. Stecajni
duznik je drustvu kceri, temeljem posebno sklopljenog ugovora o zajmu, posudivao sredstva
za izgradnju kampa, odnosno je, umjesto drustva kéeri, temeljem asignacija i cesija, izravno
platao njezine dobavljaCe. SteCajna upraviteljica prilaze prijavu trazbine podnesenu u
ste¢ajnom postupku hrvatskog drustva kceri, zajedno sa svim prilozima. Drustvo kéi Oikos
Resorts d.0.0. u svojim bilancama iskazuje objekte u izgradnji u iznosu od 5 milijuna eura.
Prema objasnjenju knjigovotkinje, ti bi objekti trebali biti prikazani u bilancama stecajnog
duznika, no buduci da bivsa uprava vise nije bila aktivna i nije provela prijenos, isti su ostali
knjizeni u bilancama drustva kceri Oikos Resorts d.o0.0. — u ste€aju. Iz prilozenog e-maila od
13. 6. 2025. (tocka 22) proizlazi da je steCajni duznik zelio objekte A i B ukljuciti u svoje
poslovne knjige. Sada su ti objekti, kao objekti u izgradniji, trenutacno evidentirani u poslovnim
knjigama kako stecajnog duznika, tako i drustva Oikos Resorts. Iz navedenog moze proizaci
spor. Iz toCaka 20., 21. i 22. kreditnog ugovora sklopljenog izmedu steCajnog duznika i
Gorenjske banke d.d. dana 16. 11. 2023. proizlazi da ¢e se zajam Gorenjske banke koristiti za
pla¢anje dobavljacima robe i izvodacima radova na projektu PAG, kao i drugim pruzateljima
usluga u vezi s navedenim projektom PAG, na temelju izdanih gradevinskih situacija,
predracuna, predujmovnih racuna i faktura iz kojih ¢e biti vidljiva namjenska potroSnja
sredstava, pri ¢emu sadrzaj mora biti potvrden od strane nadzornika.
Iz posojilnog ugovora tako proizlazi da je stecajni duznik sam financirao izgradnju kampa na
Pagu. Kamp je djelomi¢no gradio sam (objekti A i B), a djelomi¢no putem produzene ruke, tj.
putem  svoje  kéerinske  tvrtke  Oikos  Resorts d.o.o. - u  steaju.
To proizlazi iz priloZzene prijave trazbine steajnog duznika prema drustvu Oikos Resorts d.o.o.
— u stecaju. Ugovor o kreditu sklopljen izmedu Gorenjske banke d.d. i drustva Oikos Housing
d.o.o. datiran je na 16. 11. 2023., SV 1716/2023, i nalazi se na hrvatskom jeziku kao prilog
prijavi potrazivanja vjerovnika DAMFIN d.o0.0. (broj 25). Upraviteljica ga je oznacila posebnim
listi¢em i ruziCastim markerom.

Stecajni duznik imao je u Hrvatskoj kod banke Erste d.d. otvoren i transakcijski racun. Racun
je kasnije zatvoren. Stecajna upraviteljica prilaze bankovne izvatke. Dokaz broj 20.

Stecajna upraviteljica kao dokaz prilazem i prijavu vjerovnika Damfin d.o.0., koji je preuzeo
trazbinu Gorenjske banke d.d., te prijavu vjerovnika Prva skladi d.d. Iz navedenoga proizlazi
primitak kredita i osnivanje hipoteke prema hrvatskom pravu. Prema hrvatskom pravu
uspostavljeno je i pravo nazvano 'lebdece zalozno pravo', i to nad pokretninama.

Kamp na Pagu trenutno koriste vlasnici kucica koji nastupaju putem drustva Uvala Pag d.o.o.



Sa stecajnim duznikom Zele sklopiti ugovor o najmu. Nacrt ugovora je u prilogu. Trenutacno
drustvo Uvala Pag, za stecajnog duznika odnosno u svoje ime, placa elektricnu energiju te ima
organiziran odvoz otpada. Stecajna upraviteljica smatra da bi imovinom poput kampa na Pagu
bolje upravljao hrvatski stecajni upravitelj.

Hrvatski steCajni upravitelj bi lakSe mogao urediti odnose s dobavljaima, kao i s
najmoprimcima kudica. Uzimajuéi u obzir i ¢injenicu da je kamp sada doslovno podijeljen na
dva dijela, stecajni upravitelj ¢e morati suradivati i s vlasnikom prethodno unajmljenog
zemljista, to jest obitelji Biskupi¢, odnosno njihovim drustvom Plava Punta d.o.o. Upraviteljici
je to bilo objasnjeno, a i sama je to neposredno uocila prilikom obilaska kampa — da se vazan
dio infrastrukture nalazi na zemljiStu obitelji Biskupi¢, i to vodovodna i elektro stanica —
trafostanica. Sve navedene probleme u vezi s upravljanjem nekretnine bit e jednostavnije, i
prije svega uz nize troskove, rjeSavati hrvatski stecajni upravitelj. Istodobno, sva ta i dalje
aktivna pravna odnosa (najmovi, odnosi s dobavlja¢ima) pokazuju da stecajni duznik u
Hrvatskoj ima poslovnicu — zapravo joS uvijek, i u ovom trenutku, aktivnu poslovnicu koja
zahtijeva upravljanje i aktivno sudjelovanje ljudi. Mozda c¢e se hrvatski upravitelj dodatno
osloniti na vanjskog suradnika koji ¢e sva ta aktivna pravna odnosa lakSe i ucinkovitije
uredivati.

Zbog postojanja poslovnice, opseg djelovanja stecajne upraviteljice glavnog insolventnog
postupka u Hrvatskoj bitno je vedi nego sto bi bio u slucaju da postojanje poslovnice ne bi bilo
dokazano i da bi se radilo iskljuCivo o postojanju imovine u Hrvatskoj.
Na to upucuju i sudski postupci koji se vode u Hrvatskoj te moguénost parnica radi osporavanja
trazbina kéerinskog drustva Oikos Resorts d.o.0. — u stecaju, uredenje najamnih odnosa s
vlasnicima kudica koji trenutno koriste kamp, kao i uredenje odnosa s dobavlja¢ima komunalnih
usluga. Tu je i dopis hrvatske geodetske uprave u vezi s upisom objekata A i B u katastar
zgrada. Sve to, naposljetku, mora biti uredeno u skladu s hrvatskim pravom, koje slovenskoj
upraviteljici nije poznato. Za svaku takvu radnju morat ¢u angazirati vanjskog strucnjaka, sto
nije samo vremenski zahtjevno, vec i financijski neprihvatljivo.

Na kraju dodatno isticem da je stecajna upraviteljica utvrdila kako je stecajni duznik i prije
navedenog, na podru¢ju Republike Hrvatske — doduse bez otkupa zemljiSta, ali putem
najamnih odnosa - realizirao projekt pod nazivom Bquez Vita.
Dokumentacija  kojom  upraviteljica  raspolaze  prilaze se uz  podnesak.
To dokazuje da stecajni duznik vec¢ dulje vrijeme na podruéju Republike Hrvatske, koristedi
ljudske resurse i imovinu, obavlja gospodarsku djelatnost.

Prilozi:
11. Izvod iz registra za tvrtku Oikos Resorts, d.o.0. in tvrtku Oikos Housing, d.o.o.
12. RjeSenje o otvaranju stecajnog postupka nad drustvom Oikos Resorts d.0.0. od 17. 4.
2025
13. Ugovor o zajmu s Gorenjskom bankom
14. Ugovor o izgradnji mobilne kucice Oikos Housing d.o.0. - jedan primjer
15. Ugovor o najmu zemljiSta na Pagu
16. Otkaz ugovora o najmu zemljiSta na Pagu
17. Zaprimanje otkaza ugovora o najmu zemljista na Pagu.
18. Ugovor o usluzi smjesStaja — primjer - jedan primjer
19. Ugovor o pruzanju usluga — primjer jedan primjer



20.

21.

22,

23.
24.
25.

26.

27.
28.
29.
30.
31.

32.

Dostavljena dokumentacija od strane knjigovotkinje vezana uz postojanje poslovnice u
Hrvatskoj: ugovor o poslovodstvu i racuni Milosa Ulcara, platne liste zaposlenih i putni
nalozi, bankovni izvadci hrvatske banke Erste, hrvatski PDV, komunikacija s hrvatskim
knjigovodom Svemirom, racuni za smjestaj zaposlenih, popis nocenja koji je vodila
zaposlenica Anja Mlinari€ i e-mail s pojasnjenjem za knjizenje hrvatskog PDV-a u vezi
s najmovima od 17. 6. 2025

Prijava potrazivanja ste¢ajnog duznika u hrvatski stecajni postupak zajedno s prilozima
i ovjereni prijevod ugovora o zajmu sklopljenog izmedu stecajnog duznika i drustva
Oikos Resorts, na temelju kojeg ju je stecajni duznik financirao

Racunovodstvena dokumentacija za stavku objekti Pag u stjecanju i e-mail o tome
kako ¢e Oikos Housing postati vlasnik zgrada koje je od 13. 6. 2025. gradio Oikos
Resorts

E-mail Milosa Ulcara u vezi s pojasnjenjem poslovanja od 8. 4. 2025

Dokumentacija u vezi s parni¢nim postupkom CIGRA

Prijava trazbine Damfin, d.o.0. - u prijavi potrazivanja nalaze se ugovori o zasnivanju
hipoteke na hrvatskom jeziku

Prijava trazbine Prva skladi, d.o.0. - u prijavi potrazivanja nalaze se ugovori o
zasnivanju hipoteke na hrvatskom jeziku

Otkaz ugovora o najmu vlasnicima kucica

Obavijest ste€ajnoj upraviteljici u vezi najma — Peter Kadiss

Potvrda o postojanju hrvatskog poreznog broja

Elektronicka poruka u vezi s upisom objekata u hrvatski registar zgrada

Najam Uvala Pag - samo prijedlog ugovora od strane vlasnika kucica koji trenutno bez
pravne osnove zauzimaju kamp

Dokumentacija BUQEZ VITA

5. Prijedlog

Stecajna upraviteljica duznika Oikos Housing d.o.0. — u stecaju, Miklavska cesta
67, 2311 Hoce, Slovenija, s obzirom na sve prethodno pojasnjeno i dokazima
potkrijepljeno, predlazem da se nad cjelokupnom imovinom (pokretninama i
nekretninama) stecajnog duznika u Republici Hrvatskoj, sukladno ¢lanku 3. stavku
2. Uredba (EU) 2015/848 Europskog parlamenta i Vijeca od 20. svibnja 2015. o
postupcima u slucaju insolventnosti (preinaka), pokrene sekundarni stecajni
postupak. Prema poznatim podacima stecajne upraviteljice, stecajni duznik je
vlasnik sljedecih nekretnina: katastarske cestice br. 4084, 4086, 4058/3, 4058/4,
4058/5, 4088/2, 4088/9, 4088/10, 4085/2, sve u k.o. 338117 NOVALJA -NOVA,
stecajni duznik je iskljucivi vlasnik nekretnina (1/1).

Mislinja, 11. 7. 2025

OIKOS HOUSING, d.o.0. — v stecaju
za njega steCajna upraviteljica Jerneja Pecoler
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