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TRGOVACKI SUD U OSIJEKU

STECAJNI DUZNIK:
STECAJNA MASA IZA HUMANITAS d.0.0. — u ste¢aju

Zagrebacka 8a, PiSkorevci,
OIB: 21306137675

PREDLAGATELJ SKUPSTINE:
TEZISTE PROJEKT d.o.0. Ivanovac, Duga 53,

RAZLUCNI VJEROVNIK: ESSEKER GRUPA d.o.0.
Kapucinska 25/11, Osijek
OIB: 55606860500

Razlucnog vjerovnika zastupaju odvjetnici OD BrleCié & partneri j.t.d. sa sjediStem u VaraZdinu

PODNESAK RAZLUCNOG VJEROVNIKA
kojim odgovara na prijedlog TEZISTE PROJEKT d.o.0.
za sazivanje skupStine stecajnih vjerovnika

Razluéni vjerovnik je putem e-oglasne ploce utvrdio da je vjerovnik TeZiSte PROJEKT doo
Ivanovac dana 04.11.2020.godine naslovnom sudu podnio prijedlog za sazivanje skupstine
vjerovnika u ovom ste¢ajnom postupku kao i prijedlog nacina prodaje nekretnina koje su
vlasnistvo ste¢ajnog duznika, radi ¢ega se razlucni vjerovnik ovim putem na sve prijedloge
TeziSta projekt doo ocituje kako slijedi.

Stecajni vjerovnik u svojem prijedlogu navodi da predlaze sazivanje skupstine vjerovnika temeljem
¢1.103. 1 ¢l. 104.st.1.t.4. SZ u svezi odredbe ¢l. 229. SZ, buduci da on ima trazbinu koja prelazi 2/5
dijela (dvije petine) iznosa trazbina svih stecajnih vjerovnika.

Dnevni red kojeg navedeni vjerovnik predlaze je :
,1.0dluka o istovremenoj (skupnoj) prodaji nekretnina: nekretnine k.¢.br. 3670, dvoriste Ruzina
koja je upisana u Zemljisnoj knjizi nadleznog suda u z.k. ulosku broj 16364 k.o. Osijek

(zemljiste),...*

2. Odluka o provodenju procjene ovih nekretnina
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3.0dluka o odgodi donosenja zakljucka o prodaji nekretnina, do pravomo¢nog okoncanja parni¢nog
postupka P 255/2019 koji se vodi pred Trgovackim sudom
Osijek

U svojem prijedlogu odluke Skupstine vjerovnika predlagatelj skupstine detaljno elaborira nacin
prodaje nekretnine koja u naravi predstavlja zemljiste na kojem je sagradena (medovrSena)
stambeno-poslovnu zgradu u Osijeku, koja se sastoji od 5 katova, sagradena na k.C.br. 3670
dvoriste Ruzina, a koju razdvaja na nacin da ih naziva nekretninom A i nekretninom B navodeci
kako nedovrSena stambeno poslovna zgrada nije upisana u z.k. i da na njoj nema upisanih zaloznih
prava radi ¢ega po njemu, zemljiSte po njemu predstavlja ste¢ajnu masu radi namirenja samo
razlu¢nih vjerovnika, a stambena zgrada sagradena na tom zemljiStu predstavlja ste¢ajnu masu na
kojoj po predlagatelju zaloznih prava nema pa ona ulazi u ste¢ajnu masu za skupno namirenje
ste¢ajnih vjerovnika.

Razluéni vjerovnik se izricito protivi prijedlogu vjerovnika TeZiSte projekt doo i to iz razloga
Sto je takav prijedlog u cijelosti protivan Ste¢ajnom zakonu jer o uvjetima i nacinu prodaje u
nekretnina optereéenih zaloZnim pravom stecajni vjerovnici nisu ovlasteni odludivati kako to
izricito propisuje Stecajni zakon!

Ad.1.

predlagatelj i nadalje insistira na tvrdnji kako nekretnina koja je vlasnistvo stecajnog duznika i na
kojoj su upisana razlu¢na prava 1. Esseker grupe doo Osijek te 2. TeZziSte projekt doo ne predstavlja
jedinstvenu cjelinu, odnosno jednu nekretninu zele¢i uvjeriti sud kako postoje pretpostavke za
povredu/izuzece od nacela jedinstvenosti nekretnine propisane ¢l. 366. Zakona o vlasniStvu i
drugim stvarnim pravima (ZOV) u svezi ¢L.9. istog zakona koji propisuje da:

(1) Od dana stupanja na snagu ovoga Zakona, u Republici Hrvatskoj vrijedi nacelo pravne
Jjedinstvenosti odredeno clankom 9. ovoga Zakona, ako posebnim zakonom nije $to drugo odredeno.

(2) Uspostava jedinstvenosti nekretnine provodi se po odredbama ove glave, ako posebnim
zakonom nije drukcije odredeno.

u svezi €L.9. istog zakona

(1) Pojedinacnu nekretninu c¢ini zemljisna Cestica, ukljucujuci i sve Sto je s njom razmjerno trajno
povezano na njezinoj povrSini ili ispod nje; ali kad je vise zemljisnih Cestica upisano u zemljisnoj
knjizi u isti zemljisnoknjizni ulozak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljisnoknjizno tijelo),
koje je kao takvo jedna nekretnina.

(2) Trava, drvece, plodovi i sve uporabljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini dijelovi su te
nekretnine sve dok se od zemlje ne odvoje.

(3) Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane,
ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drukcije s njom
trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljista one
zgrade i drugo Sto je s njim spojeno samo radi neke prolazne namjene.

(4) Nisu dijelovi zemljista one zgrade i druge gradevine koje su trajno povezane s tim zemljistem
ako ih od njega pravno odvaja stvarno pravo koje svojega nositelja oviaséuje da na tom tudem
zemljistu ima takvu zgradu ili drugu gradevinu u svome vlasnistvu; isto na odgovarajuci nacin
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vrijedi i za zgrade i druge gradevine koje od zemljista ili od opéega dobra pravno odvaja na zakonu
osnovana koncesija koja svojega nositelja ovlascuje da na tome ima takvu zgradu ili drugu
gradevinu u svome vilasnistvu.

Nadalje, ¢l. 368.st.1. ZOV propisuje

(1) 4ko je do stupanja na snagu ovoga Zakona na zemljistu u drustvenom vlasnistvu izgradena
zgrada koja je u trenutku stupanja na snagu ovoga Zakona u necijem vilasnistvu, ali nije
upisana u zemljisnoj knjizi iako je upisano zemljiste na kojem je izgradena, vlasnik te
zgrade steCi ¢e pravo viasnistva cijele nekretnine upisom postojanja zgrade na zemljisnoj
Cestici na kojoj je izgradena, uz upis prava vlasnistva na cijelom zemljisnoknjiznom tijelu u
korist vlasnika zgrade.

Konacno, €l. €L. 301.st.4. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima propisuje:

(4) Dok traje zalozZno pravo, namirenje trazbine osigurava zalog kao cjelina, ukljucivsi sve njezine
pripadnosti; ako se zalog podijeli, zaloZno pravo nastavlja teretiti ono na Sto se zalog podijelio ili
se od njega odvojilo; ako zalog propadne pa umjesto njega nastane pravo koje ga nadomjescuje
(pravo na naknadu, na osigurninu i dr.), zalozno pravo traje i dalje na tom pravu.

slijedom Cega su sasvim neosnovani navodi zalitelja da bi se predmetna nekretnina trebala prodavati
odvojeno na nacin kako to on predlaze budu¢i da mu ni jedna odredba kako Zakona o vlasnistvu,
tako ni Stec¢ajnog zakona ne omogucuje takvu podjelu jedinstvene nekretnine.

Stovise, Esseker grupa doo, kao upisani razluéni vierovnik s pravom prvenstvenog namirenja, svoju
je trazbinu stekao od drustva BOBAR BANKA a.d. Bjeljina temeljem isprava koje su ve¢ prilozene
u ovaj steéajni spis, a sada se dostavlja naslovnom sudu i Ugovor o kreditu broj 21-231/13 sklopljen
izmedu ste¢ajnog duznika kao korisnika kredita i prednika trazbine razlu¢nog vjerovnika Bobar
banke a.d. iz kojeg je sasvim jasna namjera stranaka da se zaloZznim pravom optereti i zgrada
sagradena na Cestici k.¢.br. 3670, k.o. Osijek te spoznaja duznika i vjerovnika o sagradenoj
nekretnini koja je predmetom prodaje u ovom ovr§nom postupku.

Tako u ¢1.4. Ugovora o kreditu 21-231/13 jasno stoji:

,,Od svake uplate kupaca za pretprodaju stanova/poslovnih prostora/posebnih dijelova koji se
grade na ckbr. 3670, z.k.ul. 16364, k.o. Osijek u naravi ,,dvoriste Ruzina ul““ povrsine 2954 m2, 70%
uplacenih sredstava na racun banke za povrat kredita, 30% ostaje Korisniku.

Banka ¢e po uplati avansa za stanove /poslovne prostore/posebne dijelove izdati pismo namjere u
kojem Cce izrazavati svoju spremnost na izdavanje brisovnog ocitovanja za stan/poslovni
prostor/posebni dio po izvrsenom etaZiranju objekta i primljenoj uplati kupoprodajne cijene.

Banka ce izdati brisovna ocitovanja za zalozno pravo provedeno shodno ¢l.8. ovog ugovora nakon
Sto bude provedeno etaziranje stambeno-poslovnog objekta i to: ...

Banka se ovime obvezuje Korsniku i Suduzniku da ¢e u roku od 8 dana nakon sto primi ispravu
kojom se potvrduje da ishodena uporabna dozvola za stambeno poslovni objekt (tzv) RuZinu i
obavijest o provedbi upisa Elaborata o etaZiranju tzv RuZine u zemljisniku OS Osijek razmotriti
mogucnost zakljucivanja Sporazuma o osiguranju iznosa iskoristenog kredita, naknada kamata i
svih troskova (dalje u tekstu duzni iznos) samo na stanovima i poslovnim prostorima cija ce
vrijednosti biti ekvavalent duznom iznosu, pri cemu ce se racunati vrijednost stambenog prostora
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po cijeni od 1000,00 €/22 i poslovnog prostora po 1.200,00€/m2 i potom Duzniku, Suduzniku u roku
od 8 dana po primitku obavijesti o provedenom upisu Elaborata o etaZiranju u zk OS Osijek izdati
valjaju Tabularnu ispravu za upis brisanja zaloznog prava sa svih stanova i poslovnih prostora cija
vrijednost premasuje duzni iznos. “

Dakle, iz prednjeg teksta Ugovora o kreditu od 04.12.2013.godine, u kojem je ¢1.10. zasnovano
zalozno pravo radi osiguranja glavnice, kamata, troSkova ovrhe te svih eventualnih sudskih i
izvansudskih troSkova na nekretnini steCajnog duznika, jasno je vidljivo da je u ¢asu osnivanja
zaloZnog prava stambeno poslovna zgrada postojala, da se ste¢ajni duznik (taba nije bio u
steCaju) obvezao provesti etaZiranje i ishoditi uporabnu dozvolu, te da se banka kod prodaje
obvezala za svaki pojedini stan ili etaZu izdavati pojedina¢na brisovna o€itovanja i to kako u
pretprodaji tako i u prodaji predmetnih nekretnina. Stoga, sasvim je jasno da nikakvog
odvajanja zaloznih prava od sagradene zgrade nije bilo ve¢ se i tada radilo o neizgradenoj
stambenoj zgradi (koja se od 2008.godine gradila temeljem pravomocéne gradevinske dozvole) za
koju 2013.godien, kada se izdavao kredit kojeg je predmetna nekretnina osiguravala, jo$ nije bila
ishodena uporabna dozvola te time ni upisane pojedina¢ne stambene jedinice.

Stoga, u konkretnom slu¢aju nema nikakvog govora o tome da bi postojale nekretnine A i
nekretnine B na jednoj jedinstvenoj nekretnini kakva je objekt RuZina, niti da je ikada
postojala ikakva namjera ugovornih stranaka da se zaloZno pravo sada upisano u korist
Esseker grupe doo Osijek ne osniva na cjelokupnoj nekretnini — zemljistu i izgradenoj
stambeno — poslovnoj zgradi, jer to ni pravno ni logi¢ki ni ugovorno nije moguce niti bilo
predvideno, a pravo gradenja na predmetnoj nekretnini ne postoji niti je kao takvo upisano
igdje u zemljiSne knjige!

Takoder, sud ne smije i ne moze odlucivati o prodaji jedinstvene nekretnine na bilo koji nacin osim
kao jedinstvene cjeline jer bi time odstupao od nacela jedinstvenosti nekretnine, a §to je Zakonom o
vlasni$tvu izriito zabranjeno, ba$ kao S§to ni jednom jedinom odredbom Stecajnog zakona NN
71/15 Sud nije ovlasten na takvu prodaju jer iz svih dokaza koje posjeduje u spisu jasno proizlazi da
se radi o jedinstvenoj cjelini (zemljiStu 1 sagradenoj zgradi).

DOKAZ: ugovor o kreditu od 04.12.2013.godine
e- zk izvadak

Ad.2

U odnosu pak na prijedlog za sazivanje skupStine radi donoSenja izmedu ostaloga i odluke o
provodenju procjene vrijednosti nekretnine, razlu¢ni vjerovnik se poziva na odredbu ¢l. 247.
Stecajnog zakona koja jasno i nedvosmisleno odreduje da sve odluke o prodaji nekretnina na kojoj
postoji zalozno pravo donosi sud na prijedlog stefajnog upravitelja i RAZLUCNIH
VJEROVNIKA.

Dakle, vjerovnici koji ujedno nisu vjerovnici s pravom odvojenog namirenja na odredenoj stvari ili
pravu stecajne mase ne mogu odlucivati o bilo kojem pitanju koje se tice odredivanja nacina i uvjeta
prodaje takve, optere¢ene imovine, radi ¢ega ne mogu ni odlucivati o na¢inu procjene vrijednosti
nekretnina kako to predlaze predlagatel;.

Stovise, ovdje konkretno samo predlagatelj i razluéni vjerovnik Esseker grupa doo mogu predlagati
sudu donosenje odluka koji se ticu nekretnine na kojoj je upisano zalozno pravo, ali 1 u tom slucaju
primjenjuju se pravila o glasovanju na nacin da se uzima u obzir prednosni red svakog pojedinog
vjerovnika 1 visina njegove trazbine. U ovom slucaju, Esseker grupa doo je na nekretnini u
vlasniStvu steCajnog duznika upisana je kao nositelj zaloznog prava prvog prednosnog reda sa
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trazbinom do danas vecom od 50 milijuna kuna, dok je predlagatelj upisan tek kao nositelj zaloznog
prava drugog reda namirenja sa manje od 7 milijuna kuna i kada se tom iznosu pribroji i kamata,
dolazi se do iznosa koji ne predstavlja ni petinu iznosa trazbine vjerovnika Esseker grupa doo.

Stoga, jedino Teziste projekt doo i Esseker grupa doo Osijek mogu odlucivati o eventualnoj novoj
procjeni vrijednosti nekretnine tzv. ,,Ruzina“ time da je Esseker grupa doo Osijek u spis dostavila
vjestacki nalaz koji je izraden po svim pravilima struke od strane ovlaStenog sudskog vjestaka i
procjenitelja koji se poredbenom metodom te troSkovnom metodom izracunao realnu trziSnu
vrijednost nekretnine koja se ima utvrditi iznosom od 4.135.000,00 € sto predstavlja protuvrijednost
od 31.210.000,00 kuna.

Budu¢i da je Esseker grupa vecinski vjerovnik koji se namiruje iz imovine opterecene zaloznom
pravom (odnosno vjerojatno jedini jer je njegova trazbina veca od vrijednosti nekretnine), to se
predlaze da sud uvazi procjenu koju je u spis predao taj vjerovnik, time da je Esseker grupa doo
suglasna i s procjenom koju je izvrSio vjeStak Darko Ojvan iako je ista izvrSena prije vise od 7
godina od kada se predmetna nekretnina ne upotrebljava te time gubi na svojoj vrijednosti. Ovdje je
takoder vazno napomenuti da nikakva dodatna ulaganja koja je od zadnje procjene vrSio
predlagatelj, nisu od utjecaja na procjenu ili prodaju niti ona utjeCu na prava i red namirenja
razluénih vjerovnika.

Dakle, kada je u pitanju prodaja nekretnine koja je optereCena razluénim pravom o tome odlucuje
sud 1 kod utvrdivanja vrijednosti nekretnine treba na odgovarajué¢i nain primijeniti pravila ovrSnog
postupka o ovrsi na nekretninama (¢l. 247. st. 1. SZ-a).

Tako prema odredbi ¢l. 92. OvrSsnog zakona vrijednost nekretnine sud utvrduje zaklju¢kom po
slobodnoj ocjeni na temelju obrazlozenog nalaza i miSljenja ovlastenog sudskog vjeStaka ili
procjenitelja, izradenog primjenom posebnog propisa iz podru¢ja prostornog uredenja o nacinu
procjene vrijednosti nekretnina, nacinu prikupljanja podataka i njihovoj evaluaciji te 0 metodama
procjene nekretnina, a koje su sve obuhvaéene procjenom vjestaka Stefanica, to nema zapreke da
sud odmah na rocistu nakon ¢e omoguciti strankama, zaloznim vjerovnicima, sudionicima u
postupku i osobama koje imaju pravo prvokupa da se o procjeni izjasne, odredi vrijednost
predmetne nekretnine jer je stecajni postupak hitne naravi.

Odredbom ¢l. 247. SZ ureden je postupak unovcenja nekretnina koje spadaju u imovinu ste¢ajnoga
duznika, a na kojoj postoje razlu¢na prava.

Nekretnina je u smislu odredbe €l. 2.st. 1 Zakona o vlasni$tvu 1 drugim stvarnim pravima (NN
91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
dalje: ZV) stvar, koja moze biti predmetom vlasnistva i drugih stvarnih prava. Nekretnina je Cestica
zemljiSne povrSine, zajedno sa svime S§to je sa zemljiStem trajno spojeno na povrsini ili ispod nje,
ako zakonom nije druk¢ije odredeno (Cl. 2. st. 3. ZV). Pojedinacnu nekretninu ¢€ini zemljiSna
ali kad je viSe zemljiSnih Cestica upisano u zemljiSnoj knjizi u isti zemljiSnoknjizni ulozak, one su
pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljiSnoknjizno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina (€l. 9.
st. 1. ZV). Nekretnina na kojoj postoji razlu¢no pravo prodaje se u ste¢ajnom postupku, na prijedlog
steCajnoga upravitelja ili razlu€noga vjerovnika, uz odgovaraju¢u primjenu pravila ovrSnoga
postupka o ovrsi na nekretnini.

Kako je u ovom postupku Sud ve¢ odlucio o prodaji nekretnine i to svojim rjeSenjem koje je nakon
odbijene zalbe predlagatelja postalo pravomoc¢no, to je ocito kako nema zapreke da sud nastavi ovaj
postupak na nacin da odredi ro€iste na koje ¢e pozvati razlu¢ne vjerovnike i nakon kojeg ¢e donijeti
i zakljucak prodaji kojim ¢e utvrditi vrijednost nekretnine, nacin i uvjete prodaje i to prema svojoj
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slobodnoj ocjeni kako to zakon izricito predvida.

Ad.3

U odnosu pak na prijedlog predlagatelja da se na skupstini vjerovnika odluci o odgodi donosSenja
zakljucka o prodaji nekretnina, do pravomoc¢nog okoncanja parni¢nog postupka P 255/2019 koji se
vodi pred Trgovackim sudom Osijek - o nistetnosti ugovora na temelju kojeg je Esseker grupa
d.o.o. upisala zalozno pravo 1 o brisanju tog prava iz ZemljiSne knjige nadleznog suda, odnosno dok
ne bude pravomo¢no odluc¢eno o tome ima li Esseker grupa ima razlu¢no pravo na nekretnini,
razlu¢ni vjerovnik isti¢e da i taj prijedlog prelazi okvire ovlasti Skupstine vjerovnika ali i protivan
je nacelima Stecajnog zakona .

Iz ovakvog prijedloga predlagatelja sasvim je jasno vidljivo kako on, pod krinkom parni¢nog
postupka koji je pokrenuo protiv druStva Esseker grupa doo pokuSava Sto duze ostati u posjedu
nekretnine stecajnog duznika i na taj nacin u svoju korist nagomilati troSkove ¢uvanja nekretnine
temeljem odluke skupstine koju je sam u svoju korist izglasao.

Takoder, ¢ak 1 da postoji ikakva osnovanost tuzbe predlagatelja protiv Esseker grupe doo radi
utvrdivanja niStetnosti ugovora o prijenosu trazbine Bobar banke ad.d., a ne postoji, Esseker grupa
naglasava da je sasvim je irelevantno $to predlagatelj osporava razlu¢no pravo vjerovnika Esseker
grupa doo 1 $to je pokrenuo parnicu koja se pred naslovnim sudom vodi pod poslovnim brojem P-
255/2019 buduéi da se neovisno o tome, predmetna nekretnina mora i moze prodati sukladno
odredbama Stecajnog zakona neovisno o postojanju ili osnovanosti necijeg razluénog prava
ako ih je upisano viSe (Sto je ovdje slucaj). Razlu¢no pravo je pravo koje njegovom nositelju
omogucuje odvojeno namirenje iz vrijednosti zalozene stvari te osporavanja razlu¢nog prava nema
uc¢inak na postupanje suda u smislu prodaje, ve¢ eventualno na postupanje i odluke suda u postupku
namirenja. Stoga, sasvim je na zakonu osnovano po sudu nastaviti postupanje na nacin da se donese
zaklju€ak o prodaji jer, smatra se da je vjerovnik razlucni vjerovnik tako dugo dok se pravomo¢nom
odlukom ne utvrdi drugacije. U svakom slucaju, ova je dvojba u ovom ste¢ajnom postupku ionako
ve¢ razrijeSena, a o cemu je ve¢ odlucio i1 VTS RH te je jasno i nedvosmisleno utvrdeno da je
Esseker grupa doo razlu¢ni vjerovnik stecajnog duznika 1 da ima prava propisana SteCajnim
zakonom.

Dakle, nema mjesta prijedlogu stecajnog upravitelja da se zastane s prodajom nekretnine koja je
jedino vlasnistvo ovdje steCajnog duznika, budu¢i da ponavlja se, parnica P-255/2019 u kojoj
predlagatelj sasvim neosnovano pokuSava osporiti razlu¢no pravo ovog vjerovnika kako bi
odugovlacio ovaj ste¢ajni postupak, ni na koji na¢in ne utjee na obveze stecajnog suda 1 stecajnog
upravitelja, a to je unovCenje imovine stecajnog duznika u Sto kra¢em roku i namirenje
ste¢ajnih/razlu¢nih vjerovnika. To znaci da su i sud i steajni upravitelj duzni poduzimati radnje
koje ¢e rezultirati svrhom stecajnog postupka u Sto kracem roku i bez odugovlacenja, radi ega je
Sud i odredio prodaju nekretnina.

Temeljem svega naprijed navedenog, jasno je da su svi prijedlozi ovdje predlagatelja u
potpunoj suprotnosti sa odredbama Stecajnog zakona koji izricito propisuje da samo sud na
prijedlog SAMO! razlu¢nih vjerovnika odlucuje o uvjetima i nacinu prodaje nekretnina
opterecenih razluénim pravom radi ¢ega nema mjesta ni zakonske osnove da o tim pitanjima
odlucuje skupstina, to viSe §to o njima odlucuje sud slobodnom ocjenom.

Za razlu¢nog vjerovnika:
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