Na broj : St- 63/2015

Trgovacki sud u Splitu
n/r ste€ajnoj upraviteljici Anci Basi¢

n/r ste€ajnoj sutkinji Ani Golub

Ste€ajni duznik : BOZEN — CO d.o.0. u steCaju , PODSTRANA

Ste€ajni vjerovnici : Suvlasnici zgrade SlaviCeva 15 u Splitu, zastupani po punomo¢niku
Vesni Vuceti€ , odvj.u Splitu

PODNESAK
steCajnih vjerovnika — izlu€ni zahtjev
e- komunikacijom

Pred naslovnim sudom , a pod gornjim poslovnim brojem vodi se steCajni postupak
steCajnog duznika BOZEN — CO d.o.o.

U navedenom steCajnom postupku je utvrdena steCajna masa steCajnog duZnika te je 1
donijeta odluka o prodaji iste pa je u navedenom smislu i zakazana elektroni¢na javna
drazba sa poCetkom dana 18.04.2023.god.

SteCajni vjerovnici — izlu€ni vjerovnici su za navedenu prodaju ,, sluajno saznali” te stoga
1 nisu bili u mogucénosti reagirati prije i pokusati ,, sprijeCiti ,, donoSenje odluke o prodaji
nekretnina i to konkrento Cest.zem.9113/2 i Cest.zgr.1066 sve z.u. 15431 k.o. Split.

Ste€ajni vjerovnici a prije nego $to predu na konkretne zahtjeve smatraju potrebnim
objasniti slijed dogadanja i upoznati steCajnog suca sa nekim ¢injenicma koje su za cijelo
vrijeme trajanja ovog steCajnog postupka bile poznate steCajnoj upraviteljici i dapace ista je
u par navrata osim $to je osobno bila na licu mjesta i bila od strane suvlasnika zgrade
Slavi¢eva 15 upozoravana na stvarno stanje u pogledu predmetnih nekretnina i
nezakonitosti koje su dovele do istoga .

Polaze¢i od pocCetaka koji su i doveli do niza nezakonitosti treba navesti da je dana 09.
veljade 1998.¢. Zupanijski ured za prostorno uredenje izdao je Lokacijsku dozvolu, klasa:
UP/I 850-05/97-02/00465, koja definira oblik i veli¢inu gradevinske parcele te nalaZe
investitoru ( Bozen — CO d.o.0. ) da spoji dvije Cestice 9113 1 1066, k.o. Split, povrsine cca
1.400,00 m2, a koje bi trebale predstavljati jedinstvenu gradevinsku cjelinu odnosno
gradevinsku parcelu u skladu sa propisima.

Prijavnim listom broj 84/98 sastavljenim dana 20.02.1998.god. kod Zupanijskog ureda
za katastarsko — geodetske posolove — Split , se potvrduje da je isti pregledan i da je isti



izraden u skladu sa geodetsko katastarskim propisima Klasa : UP-1-932-06/98 —
01/190,URBROJ : 218105-98-2 od 18.03.1998.god., te je opskrbljen peCatom Ureda za
prostorno uredenje stambeno komunalne poslove graditeljstvo i zastitu okolia u Splitu, a
kojim se potvrduje da je navedeni parcelacijski elaborat u skladu sa lokacijskom dozvolom
Klasa : UP/1-850-05/97-02/465, URBROJ :2181-04-98-02 od 20.03.1998.god. ali se nije se
postupilo po lokacijskoj dozvoli ve¢ upravo suprotno , prijavni list je saCinjen kao da je
lokacijskom dozvolom naloZena dioba predmetnih Cest.zem. , a ne objedinjavanje kao $to je
stvarno 1 bilo u lokacijskoj dozvoli pa su umjesto jedne Cest.zem. nastale tri Cest.zem.i to
Cest.kat.zem.9113/1,9113/2 1 1066 sve z.u. 15431 k.o. Split .
Od potvrde prijavnog lista koji je bio nezakonit ( prevaran ) pa do dans sve je uradeno
nezakonito 1 to:
- da je gradevinska dozvola ishodena na nacin kao da je izvrsena zakonita parcelacija a
ne ovo $to je provedeno u Katastru
- daje ishodena i postala pravomoc¢na gradevinaka dozvola za predmetni objekat
- da je izvrSeno etaziranje stanova i poslovnih prostora u predmetnoj zgradi
- da preklopom tlocrtne povrsine zgrade proizilazi da se ista ne nalazi na jednoj Cestici
veC na tri Cestice a $to naravno ne moze biti
- da se pojedine samostalne uporabne cjeline tlocrtno nalaze na jednoj Cestici a druge
na drugoj
- da predmetna stambeno — poslovna zgrada Slavi¢eva 15 ima podzemni dio i nadzemni
dio
- da dio koji je sporan ( a sporno je sve ) tj.dio za koji je oglaSena prodaje se tretira
kao neizgradeno gradevinsko zemljiste ( Cest.zem.9113/2 ) a u naravi je kroviste
podzemnog dijela zgrade a $to znaCi da nema apsolutno nikakve veze sa kategorijom
gradevinsko zemljiSte

Ovo je sve evidentni propust Katastra budu¢i je podzemni dio objekta sastavni dio zgrade
koja ima svoju Cest.zem. i iznad tog dijela podzemnog objekta ne bi mogla biti druga Cestica
zemlje  pa je cjelokupna navedena situacija apsolutno , zrela ,, da se ide u postupak
ponistenja parcelacije .

Kod ovakvog €injeni¢nog stanja jako Cude zakljuCci u nalazu 1 misljenju sudskog vjesStaka
za graditeljstvo 1 procjenu nekrenine Jure Malenice , a za potrebe TrgovaCkog suda u Split ,
pod oznakom predmeta XI St-63/2015, gdje je vjeStak u analizi naveo da Cest.zem.9113/2
k.o. Split u naravi predstvalja gradevinsko zemljiste.Ovim je propustio utvrditi postojanje
podzemnog dijela koji je neodvojivi dio zgrade.

Nadalje u vjestvu se navodi da se radi o asfaltiranom platou a propustio je utvrditi da je
isti zapravo kroviste podzemnog dijela zgrade .
Ista problematika odnosi se i na Cest.zgr.1066 k.o. Split pa se mora zakljuciti da niti jedna
od Cest.zem.9113/2 i Cest.zgr.1066 k.o. Split ne moZe biti izdvojeni dio kao predmet zasebne
prodaje , buduti je to ve¢ izgradeni objekat.

ZaCudujuca je odluka ste€ajne upraviteljice da angaZira samo vjestaka gradevinske struke
a ne i geodeta upravo iz razloga $to je ista u viSe navrata bila na licu mjesta , ulazila u
podzermni dio zgrade i imala uvid u nadzemni dio zgrade te je u viSe navrata i bila
upozoravana na gore iznijete Cinjenice koje su objektivno upucivale na nezakonite radnje a
koju nezakonitost je ista bila duzana 1 prijaviti .

Ista to ne €ini, ve¢ se strogo formalno drZzi stanja u zemljisnim knjigama i odluCuje
prodati ,, dio zgrade” koji ni u kojem slucaju nije predmet steCajne mase a niti predmet
prodaje a kamo li da ima status gradevinskog zemljista .



Nije se pitala steCajna upraviteljica $to ako doista netko kupi navodno gradevinako
zemljiste pa potom utvrdi da je to dio zgrade u ne€ijem suvlasni§tvu odnosno vlasnistvu
kao etaZne cjeline .

Posebno se napominje Cinjenica da je gore sainjeni prijavni list broj 34/98 salinjen
20.02.1998.god. a da je opskrbljen svim peCatima 20.03.1998. god., da je isti prijavni list
navodno zatraZila stranka sada pok.Branimir Zivalji¢ a ne trgovacko drustvo BOZEN — CO
d.o.o.. Takoder , isti se prijavni list po nalogu geodetske kue Meja d.o.0 naslanjao na
lokacijsku dozvolu ,a koja sa ovakvom diobom predmetnih Cestica ni u jednom segmentu
nije dio lokacijske dozvole odnosno nije u skladu sa istom koji se je trebao provesti u
Katastru a sve temeljem lokacijske dozvole ( kao preduvjet ishodenja gradevinske dozvole)
nije proveden u katastarskom operatu. Naime , isti je samo posluZio investitoru kao prilog
kod ishodenja gradevisnke dozvole za predmetnu zugradu , ali elaborat  koji je bio
opskrbljen valjanim peCatima te je isti trebalo provesti ono $to lokacijska dozvola nalaZe to
ne Cini vec ( iz neobjasnjivih razloga ) umjesto da se postupi po lokacijsloj dozvoli i izvr§i se
naloZeno objedinjavanje jedinstvene 9113 i 1066, k.o. Split, povr§ine cca 1.400,00 m2.
elaboratom su umjesto jedne objedinjene gradevisnke Cestice iste cijepaju odnosno pa se
umjesto jedne ,, stvaraju” 38 (tri) Cestice 1 to Cest. zem. 9113/1, 9113/2 1 1066, sve k.o. Split, a
S$to je proizvelo lanac zabluda u svim posljedi¢nim ispravama (gradevinska dozvola, akti
zemljisnoknjiznog odjela OpcCinskog suda u Splitu te vlasniCki akti suvlasnika zgrade).

Gradevinska dozvola doista spominje samo jednu Cesticu i to 9113/1, kao jedinstvenu
gradevinsku Cesticu zgrade, a $to je i omogucilo sve posljedine prevare, probleme i zablude
suvlasnika i institucija.

Toj zabludi pridonosi €injenica da je nadzemni dio zgrade Slavifeva 15, to jest onaj
dio koji se vidi, znaCajno uZi od mnogo Sireg dijela ispod zemlja (2 kata) pa stoga stvarna
povrsina zgrade nije vidljiva.

Osim toga, preostale dvije Cestice zemlje (9113/2 1 1066, k.o. Split) ostale su skrivene
u drugom ZK ulosku dok je €est. zem. 9113/1 k.o. Split, na koju je kompletan sadrzaj zgrade
etaziran, izdvojena u novi ZK ulozak iako se radi o jedinstvenoj zgradi sa zajedniCkim
dijelovima, kao $to su temelji, nosivi zidovi te cijela vertikala stanova pojedinanih etaznih
vlasnika, dakle neodvojivi.

Sadasnja situacija:

- zgrada Slavi€eva 15 nalazi se na 3 Cestice (Cest. zem. 9113/1, 9113/2 i 1066, sve k.o.
Split) umjesto na 1 (9113/1, k.o. Split)

- na dvijema Cesticama (9113/2 i 1066, k.o. Split, ZK uloZak 15431) na kojima se
takoder vodi steajni postupak postoji zabiljeZba da nemaju uporabnu dozvolu (ni
uvjerenje o uporabljivosti) jer u naravi ne postoje

- poslovni prostori koji tlocrtno pripadaju Cest. zem. 9113/2 1 1066, k.o. Split,
istovremeno su na zemlji$niku etaZirani na Cest. zgr. 91138/1, k.o. Split, koja jedino
stvarno 1 postoji

- iz ovoga proizlazi da steCajni postupak raspolaZe jednim te istim nekretninama koje
su u zemlji$niku zabiljeZene na dva razliita mjesta: s jedne strane 9113/2 1 1066, k.o.
Split, a s druge strane 9113/1, k.o. Split

- iz prethodnog proizlazi da se slijedeCe: nosivi zidovi i temelji, podrum I. (jedinice
1.09, 1.08, 1.07, 1.06, 1.05 i 1.04), podrum II. (jedinice 2.18, 2.19, 2.20, 2.21, 2.22),
veliki dijelovi zajedniCkih prostora, klima komora, zrani prostori te vertikala 5
stanova pojedinaCnih etaznih vlasnika, sanitarni ¢vor i ostalo nalaze na na Cest. zem.



9113/2 1 1066, k.o. Split, a u stvarnosti je sve to dio zgrade i etaZirano na Cest. zgr.
9113/1, k.o. Split

Dakle, u ovom ste€ajnom postupku se kao steCajna masa utvrduju nekretnine u
vlasni§tvu ste€ajnog duznika i formalno vode Cestice 9113/2 1 1066, k.o. Split, ZK uloZak
15431, a koje u naravi predstavljaju stambeno poslovnu zgradu Slavieva 15, u cijelosti
etaZiranu kao stambeno poslovni objekt sagraden na Cest. zgr. 9113/1, k.o. Split, ZK ulozak
16090.

Znaci, stambeno poslovna zgrada se u naravi nalazi na sve tri Cestice (Cest. zem. 9113/1,
91138/21 1066, sve k.o. Split) i ima ukupnu povrsinu cca 1.400,00 m2 (kako je to i navedeno u
lokacijskoj dozvoli) tako da je objekt koji se vodi pod brojevima 9113/2 1 1066 u naravi ista
ona zgrada oznaCena kao Cest. zgr. 9113/1, k.o. Split, ZK ulozak 16090. Ne radi se o 2
objekta ve¢ o jednom stambeno poslovnom objektu!

Napominjemo da je ste€ajni upravitelj upoznat s navedenim Cinjenicama, a kako do sada
nije bilo kvalitetne reakcije smatramo da sa ovom pravno ¢injeni¢nom situacijom trebate biti
upoznati i ste€ajni sudac , a sve kako se u sluCaju prodaje steCajne mase (nekretnina
oznaCenih 9113/2 1 1066) ne bi dogodilo da se prodaju dijelovi stambeno poslovne zgrade
koji u naravi predstavljaju vlasnistvo etaznih vlasnika i suvlasnika upisanih na Cest. zgr.
9113/1, k.o. Split, ZK ulozak 16090.

Suvlasnici predmetne stambeno poslovne zgrade su u viSe navrata u toku ovog
steCajnog postupka upozoravali ste€ajnu upraviteljicu o stranim ¢injenicama jedinstvenosti
zgrade 1 zemljiSta na kojima je ista poloZena, steCajna upravitlejica je Cak u viSe navrata bila
na loicu mjesta te nedvojbeno morala imati spoznaju o prednjim ¢injenicama te su suvlasnici
uz podnesak kojim su obrazloZili cjelokupnu situaciju istoj prilozili lokacijsku dozvolu klasa:
UP/I 850-05/97-02/00465, prijavi list broj 34/98, gradevinsku dozvolu klasa: UP/I 361-
03/98-01/00025, prvu stranicu ZK uloZak 16090 , prvu stranicu ZK uloZak 154:31.

U prilog svih naprijed iznijetih Cinjenica 1 stavova suvlasnici zgrade su pribavili vjeStvo
Petra Cori¢a stalnog sudskog vije$taka za geodeziju od 6.04.2023.god. sa pripadajuéim
skicama iz Cega nedvojbeno proizilazi istinitost navoda izlu€nih vjerovnika iz Cega 1
proizlazi osnovanost prijedloga odnosno zahtjeva i prvenstveni cilj zastite vlasni¢kih prava
istih u smislu zahtjeva da se,s osnova izluCnog prava nositelja , iz steCajne mase izdvoje
navedene nekrenine koje ne spadaju u steCajnu masu a svih gore navedenim su isti dokazali
da imaju valjanu pravnu osnovu na kojoj temelje svoj zahtjev ( pravo vlasniStva i
suvlasnistva ) .

Naime , u navedenom vje$tvu se konstatira citiram ,, Prema gradevinskoj dokumentaciji
i izvrSenom ocfevidu na terenu utvrdujem da je cijela zgraada izgradena na
Cest.zem.9113/1, 9113/2 i Cest.zgr.1066 sve k.o. Split s time da se vidljivi nadzemni
dio nalazi na Cest.zem.9113/1 k.o. Split a podzemni dio se proteZe jo$S i na
Cest.zem.9113/2 i est.zgr.1066 k.o. Split .

Iz nepoznatih razloga Cestice nikada nisu objedinjene u jednu gradevinsku cesticu
kako je bilo predvideno lokacijskom dozvolom ve¢ se Cest.zem.9113/2 i Cest.zgr,1066
k.o. Split nalaze izdvojene u zasebnom ZK uloSku 15431.

Medutim , elaborat etaZiranja je izraden u skladu s gradevinskom dozvolom
dokumentacijom odnosno stvarnim stanjem na terenu iz kojega je vidljivo da se
podzemni dio zgrade proteZe ( osim na Cest.zem.9113/1 k.o. Split ) ba§ i na
Cest.zem.9113/2 i Cest.zgr.1066 k.o. Split .Sve navedeno je vidljivo preklopom skice iz
elaborata o etaZiranju i to etaZa prizemlja s etaZom

podruma.lz preklopa proizilazi da je na primjer samostalna uporabna cjelina 2.02
poloZena na Cest.zem.9113/2 k.o. Split.



Zakljucak
U vjestvu sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina Jure Malenice ,a za
potrebe Trgovatkog suda u Splitu pod oznakom XISt-63/2015,vjestak je u analizi
naveo da Cest. Zem.9113/2 K.O. Split u naravi predstavlja gradevinsko zemljiste. Time
je propustio utvrditi postojanje podzemnog dijela koji ne neodvojivi dio zgrade.
Nadalje , u svom vjeStvu navodi da se radi o asfaltiranom platou,a propustio je
utvrditi da je isti zapravo kroviSte podzemnog dijela zgrade.
Ista problematika odnosi se i na €est.zgr.1066k.o. Split, te zaklju¢ujem da nijedna od
Cest.zem.9113/2 i Cest.zgr.1066 k.o. Split ne moZe biti izdvojeni dio predmet zasebne
prodaje, jer kada bi naprimjer potencijalni kupac €est.zem.9113/2 i Cest.zgr.1066 k.o.
Split , krenuo u gradevinske radove iskopa usao bi u podzemni dio objekta ,,
Nadalje u navedenom steCajnom postupku je odredena i prodaja nekretnina oznaCenih kao
Cest.zgr.3317, Cest.zem.9101/1, Cest.zem.9101/2 sve upisano u z.u. 3670k.o. Split i
Cest.zem.9101/3 upisana u z.u.7825 k.o. Split , zemlji§te u naravi asfaltirani plato povrsine
161m2 odnosno zemljiSte za redovitu uporabu zgade a koje zemlji§te se u naravi preklapa sa
parkirali$nim mjestima .
Prednje oznaCene nekretnine su od prvog dana koristenja zgrade u posjedu svih suvlasnika
zgrade 1 u naravi to predstavlja njihovo parkiraliste koje im je kao takvo i predao tadasnji
investitor direktor BoZen —Co d.o.o. , pa isti kroz 23 godine koriste navedeni prostor kao
svoje parkiraliste koje su uredili , postavili stupi€e te rampu i samim tim ulozili znacajna
materijalna sredstva s tim §to je jedini pristup navedenim Cesticama kroz zgradu a
suvlasnici su se izjasnili da neCe pustati vanjske korisnike buduci ve¢ sada postoji rampa pod
klju€em,a $to dalje znaci da nitko osim suvlansika ( stanara ) ne moZe pristupiti parkiraliStu .
Osim navedenog obzirom na veliinu zgrade predmetne Cestice predstavljaju zemljiste za
redovitu uporabu zgrade .Nadalje na Cesticama 91131 Cest.zgr.3317 i Cest.zem.9101/1 je
utvrdeno svojstvo kulturnog dobra pa je prije prodaje valjalo zatraZiti suglasnost Grada
Splita u zato odredenom postupku.
Isto tako suvlasnici zgrade nikada nikome nisu dozvolili upis prava sluZnost na teret
Cest.zem.9113/1 a u zemljisnim knjigama stoji da postoji pravo sluZnosti na teret navedene
Cestice.
Iz svega naprijed iznijetog je nesporno da navedene Cest.zem. za koje je oglaSena prodaje
prije svega nisu slobodne od stvari i osoba , drugo trebaju imati suglasnost Grada Splite a
osnovno je tro predstavljau parkirni prostor suvlasnika pa bi ako nista drugo ( nezakonita
prodaja ) ista bila nepostena .
Slijedom svega naprijed navedenog suvlsnici stambeno poslovne zgarde Slavifeva 15 a Cije
parkiraliste se prodaje , smatraju da je bilo korektno iste kontaktirati , predoCiti im
postoje€u situaciju te zajedniCki i na miran na€in pokusati rijesiti navedeni problem te se u
tom smislu i predlaZze da nakon uvidaja na licu mjesta i utvrdenja stvarnog Cinjeni¢nog
stanja se pokus$a naci zajedniCko rjeSenje .
Uz ve¢ navedenu dokumentaciju koja se nalazi u spisu izlu¢ni vjerovnici prilazu :
- vje$tvo izradeno od stalnog sudskog vjeStaka za geodeziju Zupanijskog suda u
SplituPetra Cori¢a u sadrzaju od skice vjeStva , opisa viestva i priloga
- dopis DUB- inZenjering d.o.o. od 15.04:.2019.god. I 21.11.2018.god.
- podnesak SteCajnog vjerovnika od 10.10.2022.god. sa prilozima (lokacijska dozvola
klasa: UP/I 850-05/97-02/00465, prijavi list broj 834/98, gradevinska dozvola klasa:
UP/I 861-03/98-01/00025, prva stranica ZK uloZak 16090 , prva stranica ZK uloZak
15431)
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