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PREDMET: lzluino pravo: izluEivanie iz steEaine mase - izdavanie tabularne isprave; mi5lienie, daie se

PoBtovana,

U svezi zatraZenog pravnog miSljenja glede zahtjeva izludnih vjerovnika Milke dalii i Matije Ka5tela u

stedajnom postupku nad stedajnom masom iza NEO PLAN d.o.o. koji se kod Trgovadkog suda u Rijeci
vodi pod posl.br. St-4O3/2O2O za izludivanjem iz stedajne mase nekretnina-stanova u zgradi sagracfenoj
na k.d.2242/2 k.o. Mardelji ito:1. udio prava gradenja: t9/LO} Etaia (E-1) i5. udio prava gradenja:
18/100 Etaia (E-5) i izdavanja tabularne isprave, nakon izvr5enog uvida u sljedeie isprave:

7. Obavijestio izludnom pravu od 24,.03.2)zL.godine i25.O3.2O2t godine,

2. Ugovor o osnivanju prava gradenja od 05.09.2007. godine iAneks ugovoru o osnivanju prava
gracfenja od 06.09.2007. godine,

3. Ugovor o orta5tvu od 05.09.2007. godine,

4. Potvrdu izdana od Upravnog odjela za graditeljstvo iza5titu okoli5a Primorsko -goranske
iupanije Klasa: 361-03/10-07 /80, Urbroj: 2770/L-O7-Ot/LL-LO-3 od 22.7L.2O10.godine,

5. Projekt etaiiranja -Plan posebnih dijelova gradevine izraden od trgovadkog druStva VELLOCO

d.o.o. ovjereno od strane nadleinog upravnog tijela 22.71.20L0. godine,

6. Ofitovanje volje za upis etainog vlasniStva posebnih d'rjelova nekretnine u zemljiSne knjige
izdano od strane pravnog prednika stedajnog duinika NEO PLAN d.o.o. dana 25.1L2OL0.
godine, ovjereno po javnom biljeiniku Veliboru Panjkovidu pod br.Ov-3258712OLO,

7. Ugovor o prijenosu ugovora od 27.70.2010. godine,

8. Sporazum od 25.03.2021. godine;

oditujem se kako slijedi.

U prvom redu polaze6i od iinjenice da su predmet izlu6nog prava temeljem Obav'rjesti iz tod.1. posebni
dijelovi nekretnine-zgrade sagradene na k.d.242712 k.o. Mardelji upuiuje se na odredbe Zakona o
vlasni5tvu idrugim stvarnim pravima (dalje u tekstu: ZVDSP) koje ureduju predmetnu materiju.

Pa tako dl. 72.ZVDSP propisuje ,,Vlosniitvo odredenoga posebnogo dijelo nekretnine uspostavljo se

upisom u zemljiinu knjigu koo pravo povezano s odredenim suvlasniikim dijelom te nekretnine."
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Nadalje, il.73. ZVDSP propisano je da se;"... vlosniitvo posebnogo dijelo nekretnine uspostavlja no

temelju pisone suglasnosti svih suvlosniko te nekretnine te da niti jedon suvlosnik nekretnine ne moZe

uskrotiti svoj pristonok no uspostovu vlosniitvo posebnogo dijelo drugom suvlasniku koji imo

odgovorojuCi suvlosniiki dio, osim ako bi se uspostovom novogo vlosniitvo posebnogo dijelo u korist

togo suvlosniko ukinulo ili ogroniiilo provo kojo njemu vet pripodoju no temelju njegovo prije

uspostovljenogo vlosniitvo posebnogo dijelo koo ni do se vlosniitvo posebnog dijelo ne moie
uspostoviti dok nadleZno tijelo ne potvrdi do je odredeni stan ili drugo prostorijo u odredenoj zgrodi i
no odredenoj zemljiinoj iestici somostolno uporobno cjelina".

lz navedenih odredbi proizlazi da se prije upisa spornih posebnih dijelova u zemlji5ne knjige na istima

nije moglo uspostavljati pravo vlasni5tva vei se eventualno mogla preuzetiobveza uspostavljanja prava

vlasniStva u nediju korist i/ili prijenosa prava vlasniStva na navedenim stanovima nakon njihova upisa

u zemlji5ne knjige.

Nadalje, a u svezi samog sjecanja prava vlasni5tva dl. 119. ZVDSP propisuje da se vlasniitvo nekretnine

stieie zokonom predvidenim upisom stjecoteljeva vlasniitvo u zemljiinoj knjizi no temelju voljono

oiitovone volje dotodoinjego vlosnika usmjerene no to do njegovo vlosniitvo prijede na stjecoteljo, ako

zokonom nije odredeno drukiije, a dl. 120. istoga Zakona da se vlosniitvo no nekretninomo stjeie
uknjiZbom u zemljiinu knjigu, oko zokon ne omogutuje do se vlosniitvo nekretnine stekne nekim drugim
upisom u zemljiinu knjigu.

Stv.2. istoga dlanka propisano je da se rodi uknjiibe vlosniitva moro o prqvnom poslu na iijem se

temelju vlasniitvo stjeie sastoviti isprovo iiii sadriai i oblik moro odaovarati provilima

ze ml iiinokniiinoo o p rava.

U tom smislu, a sukladno dl. 59. Zakona o zemlji5nim knjigama ,,..privatne isprave na temelju kojih se

dopuita uknjiiba trebaju, uzd sve ono ito je propisono zokonom o zemljiinim knjigoma ili posebnim

zakonom, sadriavoti izriiitu izjavu onoga tije se prdvo ograniiavo, optereiuje, ukida ili prenosi no

drugu osobu da pristaje no uknjiibu" -tkz. ,,clausulu intabulandi".

U konkretnom je sludaju izmedu pravnog prednika stedajnog duZnika i izludnih vjerovnika odredbom
dl. 5. stv.2. Ugovora o osnivanju prava gradenja od 05.09.2007. godine, a koji ugovor predstavlja temelj
izludnog prava sukladno Obavijesti iz tod.1., odredeno da se nositelj prava gradenja obvezuje diobenim
ugovorom ustupiti osnivaiima prava gradnje, dva stana u navedenoj vrijednosti bez ikakve naknade,

kao 5to je utvrdeno u d1.3. ugovora ortakluku.

Dakle, nositelj prava gradenja odnosno pravni prednik stedajnog duinika temeljem navedene odredbe
bio je duZan pri i/ili nakon upisa posebnih dijelova nekretnine predmetne posebne dijelove ustupiti
vlasnicima zemlji5ta ovdje izludnim vjerovnicima, a Sto nije udinio.

S druge strane Ugovorom o ortaStvu na koji se Ugovor o osnivanju prava gradenja poziva, priznato je

pravnim prednicima izludnih vjerovnika pravo vlasni5tva na navedenim posebnim dijelovima, no takvo
priznanje, kraj dinjenice da u tom trenutku posebnidijelovi nisu bili uopie uspostavljeni (uspostavljaju

se naime tek upisom u zemljiSne knjige -odnosno 25.11.2010.9.) te dinjenice da u istom Ugovoru nije

sadriano oditovanje volje podobno na uknjiibu odnosno ovlaltenje na uknjiibu prava vlasniStva,

upuiuje na dinjenicu da je nakon izgradnje zgrade i upisa posebnih dijelova u zemlji5ne knjige ipak

trebalo doii do sklapanja diobenog ili drugog ugovora u svrhu prijenosa prava vlasni5tva na navedenim

stanovima u korist pravnih prednika izludnih vjerovnika jer na temelju navedenih isprava izludni

vjerovnici ne bi mogli ishodovati uknjiibu prava vlasni5tva na navedenim stanovima.
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U tom smislu od posebnog je znadaja Oditovanje volje za upis etaZnog vlasniStva posebnih dijelova
nekretnine u zemljiSne knjige izdano od strane pravnog prednika stedajnog duinika NEO pLAN d.o.o.
dana 25.11 2010. godine.

U istom je naime izostalo oditovanje volje pravnog prednika stedajnog duZnika za upisom posebnih
dijelova nekretnine u zemljiSne knjige na ime i u korist pravnih prednika izludnih vjerovnika .

Kraj takvog stanja stvari, a uzimajuii u obzir gore navedene odredbe temeljem kojih se vlasniStvo
posebnog dijela nekretnine uspostavlja upisom u zemlji5ne knjige, a vlasniStvo stjede uknjiibom na

temelju privatne isprave u kojoj je sadriano ovla5tenje na uknjiZbu, zakljuduje se da izludni vjerovnici
nemaju stvarno pravo na navedenim posebnim dijelovima nekretnine jer niti su uknjiZeni kao vlasnici
istih niti posjeduju valjani pravni temelj za uknjiibu prava vlasniStva na navedenim posebnim

dijelovima nekretnine.

Ono Sto izluini vjerovnici na temelju isprava koje predstavljaju temelj njihova izludna prava imaju,
jedino je obvezno pravni zahtjev prema pravnom predniku stedajnog duZnika za izdavanje tkz.
tabularne ilidruge isprave usmjerene na prijenos prava vlasniStva na predmetnim posebnim dijelovima
na njihovo ime i u njihovu korist, bez naknade.

Radi se medutim, o obvezno pravnom zahtjev, koji kao takav zastarijeva sukladno dl. 225. Zakona o

obveznim odnosima u roku od 5 godina od dana kada je vjerovnik imao pravo zahtijevati ispunjenje
traibine.

Kako je u konkretnom sludaju Oditovanje volje iz tod.S. izdano 25.11,.2OL0. godine odnosno posebni

dijelovi upisani u zemlji5ne knjige 25.1L.2070. godine to je takav zahtjev zastario najkasnije u roku od
5 godina od dana nakon upisa posebnih dijelova u zemlji5ne knjige odnosno26.1,1,.2015. godine.

Neovisno o navedenom, ostaje dinjenica da su pravni prednici stedajnih duinika na svom zemljiStu u

svrhu izgradnje zgrade zasnovali u korist pravnog prednika stedajnog duZnika pravo gradenja te da je

vrijednost navedenog zemlji5ta procjenjena na iznos od 100.000,00 Eur-a , a 5to bi svakako trebalo
uzeti u obzir pri razrje5enju odnosa sa izludnim vjerovnicima, a u svrhu izbjegavanja mogudeg sudskog

postupka.

U Puli, 19.1O.2O27. godine
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