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NEKRETNINA U OSIJEKU

Salje Drazen Cudi¢ <drazen.cucic@gmail.com>
Datum cet, 28.11.2024. 11:33

Prima Zdravko <zdravko@makol-c.com>
Kopija Dora Radl Cu¢i¢ <doraradl@gmail.com>

Postovani gospodine Cupkovic,

nakon pregleda dostavijene dokumentacije i konzultacija s odvjetnikom ocCitujem se kako slijedi.

Kao sto Vam je poznato, na nekretnini k.¢.br. 5299, upisanoj u zk.ul.br. 2012, k.o. Osijek,
Zemljisnoknjiznog odjela Osijek Opcinskog suda u Osijeku, u naravi KUCA, ZGRADA | DVORISTE
TRG O. PRICE 2 povrsine 433 m2 (dalje u tekstu: ,Nekretnina®) , 20. svibnja 2009. je uknjizeno
zaloZno pravo pod brojem Z-5268/09, a koje je sada upisano u korist Dore Radl Cucié.

Predmetno zaloZno pravo uknjizeno je temeljem ugovora o medusobhom poslovnom odnosu od
15.05.20089.g. br. Ov-6809/09 radi osiguranja traZbine u iznosu od 900.000,00 EUR-a po srednjem
te¢aju HNB za EUR na dan plac¢anja uvecano za kamate, naknade i dr. troSkove.

Iz povijesnog izvatka iz zemljiSnih knjiga nesporno proizlazi da je predmetno zaloZzno pravo
inicijalno bilo upisano u korist Croatia banke d.d., zatim je na temelju Ugovora o prijenosu br. Ov-
9558/19 od 19.11.2019. preneseno na novog vjerovnika Eos Matrix d.o.o., a da bi naposlijetku
temeljem Ugovora o cesiji OV-1131/22 od 10. veljace 2022. bilo preneseno na novog vjerovnika:
Radl Cuéi¢ Dora, OIB: 40691294862.

Od dana uknjizbe zaloZnog prava u korist Croatia banka d.d. (20.5.2009.) pa sve do uknjizbe
zaloZnog prava u korist Dore Radl Cuéié (4.3.2022.) na Nekretnini nisu bile vidljive nikakve aktivne
plombe ili upisi iz kojih bi proizlazilo drugacije zemljiSnoknjizno stanje od onog upisanog.

S tim u vezi, élankom 8. Zakona o zemlji$nim knjigama, propisano je sljedece:
(1) Izvaci, ispisi i prijepisi iz zemljiSne knjige javne su isprave.

(2) Smatra se da zemlji$na knjiga istinito i potpuno odrazava ¢injeni¢no i pravno stanje
zemljista.
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(3) Stjecatelj koji je u dobroj vjeri postupao s povjerenjem u zemlji$ne knjige pravno je
zastiéen ako nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati da
ono §to je upisano nije potpuno ili da je razli¢ito od izvanknjiZznoga stanja. Nedostatak
dobre vjere ne moze se prigovoriti nikome samo zato $to nije istraZivao izvanknjiZzno stanje.

(4) Osoba koja je u dobroj vjeri upisala knjizno pravo, postupajuci s povjerenjem u
potpunost zemlji$ne knjige, stekla ga je neopterec¢eno teretima koji nisu bili upisani u
trenutku kad je zatrazen upis niti je tada iz zemlji$nih knjiga bilo vidljivo da je zatrazen
njihov upis, osim ako je zakonom drukcije odredeno.

(5) Osoba koja je u dobroj vjeri upisala knjizno pravo, postupajuci s povjerenjem u istinitost
zemlji$ne knjige, uZiva zastitu svoga povjerenja, osobito $to joj nitko nece moci osporavati
valjanost njezina stjecanja zbog nevaljanosti prednikova upisa nakon $to isteknu rokovi u
kojima bi se prema ovom Zakonu mogla podnijeti tuzba radi brisanja uknjizbe njezina
prednika.

Primjenjujuéi navedenu odredbu na konkretan slucaj, nesporno je da je Dora Radl Cudié postupala
s povjerenjem u zemlji$ne knjige te da u trenutku prijenosa zaloZznog prava na sebe nije znala niti
je s obzirom na okolnosti imala dovoljno razloga posumnjati da ono $to je upisano nije potpuno ili
da je razlicito od izvanknjiznoga stanja niti je bila duzna istrazivati izvaknjizno stanje. Sukladno
tome, zaloZno pravo je u korist Dore Radl Cuéi¢ uknjiZzeno na cijeloj Nekretnini, a nikako ne na
nekom suvlasniékom dijelu Nekretnine, te je Dora Radl Cucdié zalozno pravo stekla neopterec¢eno
bilo kakvim neupisanim teretima ili vanknjiznim vlasnis§tvom RH.

Cinjenica $to je samo dio Nekretnine usao u temeljni kapital druStva TRANSADRIA d.d. u stecaju i
sto RH nije upisala svoje vanknjizno pravo viasnistva na dijelu Nekretnine ni na koji nacin se ne
moze pripisati Dori Radl Cucié, vec se radi o iskljuc¢ivom propustu RH koji ni na koji nacin ne utjece
na dinjenicu da je zalozno pravo uknjizeno na cijeloj Nekretnini. Tim viSe, i sam zakonodavac Jje
prepoznao situaciju kada RH ima vanknjizno pravo viasnitva na odredenim nekretninama i
odgodio primjenu nacela povjerenja u zemijisne knjige koja je trajala sve do 1.sijecnja 2017.
godine, a s kojim danom je prestala odgoda povjerenja u zemljisne knjige.

Naime, odgoda primjene nacela povjerenja u zemijiSne knjige prvi put je propisana u Zakonu o
vlasnitvu i drugim stvarnim pravima na rok od pet godina od stupanja na snagu toga Zakona.
Izmjenama i dopunama toga Zakona od 2001. taj je rok produljen do 1. sijecnja 2007., zatim
izmjenama Zakona od 2006. rok je produljen do 1. sjiecnja 2010., daljnjim izmjenama i dopunama
Zakona od 2009. rok je produljen do 1. sije¢nja 2015. i kona¢no, posljednjim izmjenama i
dopunama Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima od 2014. taj je rok odgode propisan do
1. sije¢nja 2017.

Navedena odgoda se upravo odnosila na nekretnine koje su na dan 1. sijecnja 1997. bile u
drustvenom viasnistvu te je osnovna svrha primjene odgode nacela povjerenja u istinitost i
potpunost zemljinih knjiga bila dovrSetak uknjizbe prava viasnistva RH na nekretninama na kojima
polaze vlasnicka prava neovisno o pravnom temelju. Dakle, zakonodavac je sve od 1. sijecnja
1997. pa do 1. sijeénja 2017. odgodio primjenu nacela povjerenja u zemljisne knjige u odnosu na
nekretnine koje su bile u drustvenom vlasnistvu. Cinjenica §to RH punih 20 godina nije bila u stanju
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upisati svoje pravo viasnistva na dijelu Nekretnine ni na koji na¢in ne moZe utjecati na ¢injenicu da
Jje stecajni duznik uknjizen kao viasnik cijele Nekretnine i da Dora Radl Cuéié ima uknjizeno
zalozno pravo prvog reda na cijeloj Nekretnini.

Uzevsi u obzir sve naprijed navedeni, pozivam Vas da prestanete $tititi neosnovana prava
Republike Hrvatske koja niti je upisana kao viasnik/suvlasnik Nekretnine niti je razlu¢ni vjerovnik
na Nekretnini, slijedom ¢ega nema niti ikakva prava odlucivati o nacdinu unovéenja Nekretnine, vec
da u nastavku postupka Stitite prava i interese razluénih vjerovnika, i to prvenstveno Dore Radl
Cudi¢ kao uknjizenog zaloZnog vjerovnika prvog reda. U protivnom, Dora Radl Cucic¢ ce kao
stecajni i razlucni vjerovnik za iznos trazbine od 900.000,00 EUR koristiti svoja prava propisana
¢lankom 87. Ste¢ajnog zakona.

Sto se tide Vaseg stalnog upiranja na drustvo H-ABDUCO d.o.0. kao razuénog vjerovnika nizeg
isplatnog reda, isto je u potpunosti nebitno za nacin prodaje nekretnine. Slijedom toga, predlazem
da u nastavku postupka sazovete skupstinu vjerovnika s tockom dnevnog reda o nacinu unovéenja
Nekretnine, a na kojoj skup$tini ée Dora Radl Cuéié predloZiti prodaju cijele Nekretnine na
elektronic¢koj javnoj drazbi sukladno odredbi ¢lanka 247. stavka 1. Steajnog zakona.

S postovanjem®.

Drazen Cuci¢ i Dora Radl Cucié¢
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