Obrazac 20.

I1ZVJESCE O TIJEKU STECAJNOG POSTUPKA I STANJU STECAJNE MASE

Nadle7ni trgovacki sud: TRGOVACKI SUD U ZADRU
Poslovni broj spisa: 2.5t-181/2020

Duznik: VENDITA d.o.0., u steaju, Sesvete

OIB: 91598506848

1.TIJEK POSTUPKA

Rjesenjem, Trgovackog suda u Zadru, posl.br.2.St-181/2020 od 06.10.2020. otvoren je
steCajni postupak nad duznikom VENDITA“ d.o.o0., Sesvete, Primorska 5, OIB:
91598506848.

Nakon otvaranja steCajnog postupka ispitana je cjelokupna dostupna dokumentacija
duznika, podnesena zavrSna financijska izvje$¢a s danom 05.10.2020., utvrdena
imovina koja predstavlja ste€ajnu masu.

Na ispitnom roc€istu, odrzanom 19.01.2021.god., ispitane su sve trazbine i iste utvrdene
Rjesenje, posl. br. 2.S5t-181/2020 od 01.02.2021., 1 to : I- viSeg isplatnog reda u iznosu
283,47 kn, II-viSeg isplatnog reda u iznosu 67.985.481,55 kn i osporene u iznosu
42.993,052,54 kn. Nitko od vjerovnika osporenih trazbina, sukladno uputi u rjesenju
od 01.02.2021. nije pokrenuo ili preuzeo parnicu radi utvrdivanja osnovanosti svojih
osporenih trazbina, slijedom €ega su sve osporene trazbine u iznosu 42.993.052,54 kn,
pravomocno osporene.

Obavijest o razluénim pravima na imovini ste¢ajnog duZnika poslao je vjerovnik
HBOR koji je kao osobni vjerovnik duZnika prijavio svoju trazbinu i kao steCajni
vjerovnik i ista je utvrdena u iznosu 16.431.615,43 kn.

IzvjeStajno rociSte odrzano je 19.01.2021. 1 vjerovnici su u cijelosti prihvatili
podneseno IzvjeSce o gospodarskom polozaju duznika te utvrdili da ste¢ajni duZnik
nema uvijeta za nastavak poslovanja i da nema druge imovine osim poslovni prostor u
Splitu, na adresi Poljana kneza Trpimira 4 i 5, upisan u Z.k. OS Split, k.o. Split, danas,
uZ.U. 14367 E-1 Cest.zgr. 1406/1 pov. 236,52 m2 (suvlasnicki dio 237/997), Poljana
kneza Trpimira 5 1 Z.U. 23479 E-1 Cest.zgr. 1406/2 pov. 271,75 m2 (suvlasnicki dio
271/1068) Poljana kneza Trpimira 5, sveukupne povrSine 508,27 m2 1 to prizemlje i
galerija pov. 467,65 m2 te skladiSta u podrumu pov. 40,20 m2. i na kojoj razlu¢ni
vjerovnik HBOR ima upisanu hipoteku pod red.br. 1 na obije Ces.zgr. u iznosu
12.700.000,00 kn 1 zabiljezbu pod Z-8308 od 12.08.2014. ovrhe OS Split posl.br. Ovr-
4678/14 od 04.03.2015. radi prodaje predmetnog poslovnog prostora i namirenja svoje
trazbine iz ostvarene kupovine. Razlu¢ni vjerovnik HBOR odlucio se za prodaju i
unovCenje u steCajnom postupku prema c¢l.247 SZ. OS u Splitu je na prijedlog
razluénog vjerovnika HBOR 1 uz suglasnost ste€ajnog duznika, pravomocnim
rjeSenjem, posl.br. Ovr-3974/2021 od 13.12.2021. (ranije: ovr-4678/14;0vr-247/21),
obustavio predmetnu ovrhu i1 ukinuo sve provedene ovr$ne radnje.



Pored hipoteke HBOR, pod red.br. 2 prvenstvenog reda upisana je na obije Cest.zgr.
hipoteka Prlog Nevia u iznosu 12.350.000,00 kn. Po toj hipoteci nije zaprimljena
obavijest o razlu¢nom pravu.

Nakon otvaranja ste¢ajnog postupka utvrdeno je da se dio predmetnog poslovnog
prostora, prizemlje 1 skladiSta u pov. od 300,20 m2, nalazi u zakupu austrijske tvrtke
Bipa d.o.o. prema ugovoru o zakupu od 07.11.2014.god. Prema ocjeni stecajne
upraviteljice 1 uz konzultaciju s odvjetnicom Jadrankom Mestrovi¢ Kologranic,
zaklju€eno je da je zbog protoka vremena 1 zbog statusne promjene zakupodavca,
veCina ugovornih odredbi i1 Clanaka neprihvatljiva 1 za steCajnog duznika 1 za
razlu¢nog vjerovnika, a Sto se posebno odnosi na ¢l.14.1 ¢l. 16.

Slijedom navedenog, Bipa d.o.o. je obavijeStena da je ugovor o zakupu od 04.11.2014.
neprihvatljiv za steCajnog duznika i da obzirom da 90 % njegovih odredbi ne odgovara
stvarnom stanju predloZeno je zakljucenje novog ugovora o zakupu na odredeno, kao
logi¢an redovni pravni put, a ¢ime su se slozili 1 vjerovnici steCajnog duzZnika i
ovlastili stecajnu upraviteljicu na sklapanje novog Ugovor o zakupu na odredeno
vrijeme do prodaje predmetnog poslovnog prostora. Nacrt/prijedlog novog ugovora o
zakupu, odvjetnica Jadranka MeStrovi¢ Kolograni¢, u ime ste¢ajnog duznika, dostavila
je odvjetniku Bipe d.o.o., Mislavu Bradvici koji se ni nakon viSemjeseCne mail
korespodencije nije ocitovao Sto je za Bipu d.o.0. sporno u predloZenom
nacrtu/prijedlogu ugovora i Sto bi trebalo izmjeniti ili dopuniti ve¢ smatra da je
dovoljan Anex ugovora od 04.11.2014.god. Obzirom na inzistiranje na anexu
ugovora, umjesto novog ugovora, odvjetniku Bradvici je mailom 29.07.2021. poslat
prijedlog anexa kojim se mijenjaju ili briSu pojedini ¢lanci osnovnog ugovora, a na
koji prijedlog do danas nije zaprimljeno nikakavo ocitovanje.

Nadalje, steCajni duznik od otvaranja steCajnog postupka, ispostavlja Bipi d.o.o.
mjesecne racune na ime naknade za koriStenje dijela poslovnog prostora od 300,20
m2, u iznosu 6.000,00 Eur mjesecno, ( izvanugovorni odnos sukladno trziSnim
uvjetima zakupa na predmetnoj lokaciji), fiksno u kunskoj protuvrijednosti po
srednjem tecaju HNB na dan otvaranja ste€ajnog postupka 1Eur= 7,555432, uvecano
za PDV, a koje Bipa d.o.o. redovno podmiruje. Racuni na ime naknade za koriStenje
ispostavljat ¢e se Bipi d.o.o0. sve dok bude koristila navedeni dio poslovnog prostora.

Po ulasku Bipe d.o.0. u poslovni prostor u 2014.god., izvrSene su preinake na nacin da
je potpuno odvojena etaza prizemlja od polukata-galerije. Ulaz u cijeli polukat/galeriju
od tada je bio samo kroz blindo vrata na stubiStu ulaza Poljana kneza Trpimira 35, a
koja su otvorena angZiranjem stru¢njaka iz bravarskog obrta ,,Super brava® i time se
omogucio ulazak u gornju etazu poslovnog prostora koji je u roh-bau stanju.

Osim navedenog, za napomenuti je takode da se za cijeli poslovni prostor, ¢ija ukupna
povrsina iznosi 508,27 m2 1 proteZe se na dvije Cest.zgr., provode u zemljiSnoj knjizi
postupci upisa prava vlasniStva posebnih dijelova nekretnine, kojima se odreduje i
suvlasnicki dio nekretnine povezan s pripadaju¢im etaZznim vlasniStvom. Za Cest.zgr.
1406/1, P.k.T. 5, stecajnom duzniku je meduvlasnickim ugovorom utvrden suvlasnicki
dio od 237/997, §to odgovara etaznom vlasniStvu od 236,52 m2, E-1, Zk.ul. 14367, a
za Cest.zgr. 1406/2, P.k.T 4, steCajnom duZniku je meduvlasni¢kim ugovorom utvrden
suvlasnicki dio od 271/1068, Sto odgovara etaznom vlasniStvu od 271,75 m2, E-1,



Zk.ul. 23479. Navedeni postupci su u zavrSnoj fazi donoSenja rjeSenja kojim ¢e se u
Z.k. upisati i suvlasnicki dio svakog od suvlasnika predmetnih Cest.zgr.

Nadalje, nakon odluke razlu¢nog vjerovnika da se prodaja vrsi u steCajnom postupku,
a radi utvrdivanja trzne vrijednosti cjelokupnog poslovnog prostora, i odvojenog
polukata u roh-bau 1 prizemlja sa skladiStima koje koristi Bipa d.o.o0., angaZiran je
sudski vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina, ing. Darko Malenica koji je
16.11.2021. 1zvrSio uvid na licu mjesta te izradio procjenbeni elaborat 25.11.2021. u
kojem je utvrdio trznu vrijednost od 15.361.928,53 kn (2.042.809,72 Eur) za
cjelokupni poslovni prostor. Procjenbeni elaborat dostavljen je razlu¢nom vjerovniku
HBOR na uvid i1 vjerovnik se mailom od 31.12.2021. suglasio s procjenom trZzne
vrijednosti od 15.361.928,53 kn.

Skupstina vjerovnika, radi donoSenja odluke o prodaji imovine ste¢ajnog duznika u
steCajnom postupku, odrzana je 25.03.2022. Vjerovnici su se suglasili s prodajom
predmetne nekretnine, kao prostorne cijeline, u steCajnom postupku uz odgovarajucu
primjenu pravila ovrSnog postupka nad nekretninama, a u svezi Cl. 247/SZ, po
utvrdenoj vrijednosti od 15.361.928,53 kn, sukladno procjenbenom elaboratu sudskog
vjeStaka Darka Malenice, po nacelu videno-kupljeno, uz obavezu na plac¢anje svih
poreza i troSkova povezanih sa prodajom, uz uplatu jamcevine od 10% utvrdene
vrijednosti, s time da bi rok placanja bio 30 dana od dana pravomocnosti rjeSenja o
dosudi. Naslovni sud je 25.03.2022., temeljem odluke skupStine vjerovnika, donio
rjeSenje o prodaji, br. St-181-/2020, koje je postalo pravomoc¢no obzirom da nije bilo
zalbi na isto.

Nadalje, kako je na predmetnom poslovnom prostoru u zemljiSnoj knjizi, pod
Z-7955/13 od 17.07.2013. upisana zabiljezba temeljem rjeSenja RH, Ministarstva
kulture, Uprave za zaStitu kulturne baStine, klasa: UP/I-612/08/08-06/0275; Ur.broj:
532-04-01-04/11-13-17 od 15.05.2013. kojom cCest.zgr. 1406/1 1 Cest.zgr. 1406/2, zona
B (djelomicna zastita povijesnih struktura), imaju svojstvo kulturnog dobra koje prema
Zakonu o zastiti 1 oCuvanju kulturnih dobara, ¢1.37., podlijezu pravu prvokupa RH.
Slijedom navedenog, upucen je Zahtjev nadleznom Ministarstvu prostornog uredenja,
graditeljstva i drZzavne imovine, koje zastupa RH, za otkup predmetnog poslovnog
prostora, sukladno pravomoc¢nom rjeSenju od 25.03.2022.

Sudski postupci:

1. OS Split, Ovr-4678/14, prethodno elaborirano, prekinuta rjeSenjem posl. br. Ovr-
247/2021 od 19.01.2021., nastavljena rjeSenjem, posl.br. Ovr-247/2021 od 01.10.2021.
obustavljena pravomoc¢nim rjeSenjem, posl.br. Ovr-3974/2021 od 13.12.2021.

2.Kazneni postupak na ZS Zagreb, poslbr. 13.K-US-14/16, u kojem je ste¢ajnom
duzniku kao XI. osumljiCenom postavljen predstavnik za zastupanje po sluzbenoj
duZnosti, odvjetnik Zoran Vujasin iz Zagreba. Prednik steajnog duznika bio je
osumlji¢enik zbog malverzacija bivsih zakonskih zastupnika s kreditom HBOR-a., a
koji je u cijelosti priznat HBOR-u steCajnom postupku.

2. STANJE STECAJNE MASE

Na dan otvaranja steCajnog postupka, knjigovodstvena vrijednost imovine duzZnika bila
je iskazana u iznosu od 16.885.295,00 kn 1 to dugotrajna u iznosu 8.574.703,00 kn,
poslovni prostor u Splitu, te kratkotrajna imovina u iznosu 8.310.966,00 kn, od cega



najvece potrazivanje od 7.905.233,00 kn predstavlja trazbinu stecajnog duZnik kao
steCajnog vjerovnika II-VIR priznatu u steCajnom postupku nad povezanim druStvom
Opatovina projekt d.o.o. u stecaju, u kojem pak steCajnom postupku je cjelokupna
imovina optere¢ena razlu¢nim pravima priznatim u iznosu 311.756.471,15 kn 1 nema
nikakvih izgleda da bi se steCajni duznik mogao namiriti po tom osnovu u bilo kojem
1znosu obzirom da je procjenjena vrijednost imovine znatno manja. Pored navedenog,
u financijskim izvje$¢ima iskazani su i izvanbilanc¢ni zapisi i na strani aktive i na strani
pasive po jamstvima. PotraZivanja obitelji Sola i Zveza bank po tom osnovu priznata
su u steCajnom postupku.

Obveze steajnog duznika prema prema pravomoc¢no utvrdenim trazbinama iznose
67.985.765,02 kn.

- Pregled prihoda i rashoda od otvaranja ste¢ajnog postupka do 06.06.2022.

I. PRIHOD
Fakturirana naknada za koriStenje prostora 10/2020-05/2022: 1.133.306,00 kn
1. Doznaka TS Zadar 5.000,00
2. Bipa d.o.o. 1. 133.306.,00
1.138.306,00
II. RASHOD
1. Osiguranje p.p. 2021,2022. 4.866,26
2. Komunalna 10/2020-06/2022. 14.331,50
3. Pric¢uva 10/2020-05/2022 24.468,22
4. Voda 10/2020-05/2022 1.000,25
5. Knjigovod.usluge 2020-2021 9.375,00
6. PDV 01/2021-04/2021 190.685,00
7. Kanc.mat.post.i sl.tr. 1.180,73
8. Super Brava R2-4537/MP/1 1.700,00
9. Vjestvo D.Malenica 8.000,00
10. Provizija Z-r do 31.05.2022 1.466,26
257.073,22
ITII. SALDO (1.-11.) 881.232,78

Stanje sredstava na dan 02.06.2022. iznosi 881.121,55 kn (izvod br. 15/2022)
na IBAN racunu kod HPB d.d., br. HR28 2390001 1101173146
Stanje gotovine u blagajni iznosi 110,27 kn

3. RADNJE KOJE CE SE PODUZIMATI U NAREDNOM PERIODU

Na imovini ste¢ajnog duznika upisano je pravo prvokupa Republike Hrvatske, kao Sto
je to prethodno elaborirano te prijedlog daljnjih radnji zavisi od o€itovanja nadleZznog
ministarstva na podnesen zahtjev za prvokup RH, t.j. da li ¢e RH otkupiti imovinu
prema pravomoc¢nom rjeSenju o prodaji od 25.03.2022. ili ¢e pak u propisanom roku
donjeti odluku o nekoriStenju prava na prvokup, prema ¢l.4. 1 ¢l. 37.st.6 Zakona o
upravljanju drzavnom imovinom

SteCajna upraviteljica:
Ljiljana Poljani¢, dipl.oec.
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