ODVJETNICKI URED ZINKO GRGURIC
Rijeka, Ante Starcevica 5

T/F: +385/(0)51 320 747, +385/(0)51 320 746
e-mail: zinkogrguric@gmail.com

ODVJETNIK
ZINKO GRGURIC

U Rijeci, 13. veljace 2023. godine

TRGOVACKI SUD U
RIJECI

Tuzitelji: 1. K.N. AGENCIJA d.o.0. Viskovo, Vozisée br. 5, OIB: 53429921562
2. K.N. POSLOVODSTVO d.o.0. Viskovo, Vozisce br. 5, OIB:
38146456522
3. K.N. GRAD d.o.0. Viskovo, Vozisce br. 5, OIB: 92593330204

a svi zastupani po Zinku Grguricu, odvjetniku iz Rijeke, A. Starcevica 5,
51 000 Rijeka, OIB: 83423185553

TuZenici: 1. KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u ste¢aju, Viskovo, Vozi§ée br. 5,
OIB: 40498301834, zastupano po stecajnoj upraviteljici Mirjani Gasparovic¢
2. ADDIKO BANK d.d. Zagreb, Slavonska Avenija br. 6, OIB:

14036333877
Radi: utvrdenja niStetnosti te upisa i brisanja
V.p.s. 5.312,00 EUR
TUZBA
-punomoc¢I u privitku
-prilozi
-4x

U ovoj pravnoj stvari tuzitelji SU opunomocili odvjetnika Zinka Grgurica, A. Starcevica 5,
Rijeka te se moli naslovni sud da sva buduca pismena Salje na uvodno oznacenu adresu
punomocnika.

1. U zemlji$nim knjigama Opc¢inskog suda u Rijeci u zemljiSno knjiznom uloSku 1508 k.o.
Viskovo upisana je sljedeca nekretnina:

A
Posjedovnica



k.&.br. 1469/1 POSLOVNA ZGRADA, DVORISTE I GARAZA povrsine 3702 m2
DVORISTE povrsine 2244 m2
POSLOVNA ZGRADA povrsine 1040 m2
GARAZA povriine 418 m2

k.¢.br. 1469/12 DVORISTE povrsine 150 m2
UKUPNO: 3852 m2

Predmetna nekretnina u naravi predstavlja poslovno trgovacki centar s garazom-parkiraliStem
(etazna parkiralista), parkirnim mjestima oko zgrade, dvoristem i pripadaju¢im terasama.

U listu B — Vlastovnica upisani su posebni dijelovi nekretnine kao i idealni suvlasnicki udjel
svih suvlasnika u odnosu na nekretninu upisanu u A.

Iz izvatka 1z zemlji$ne knjige proizlazi da su svi vlasnici posebnih dijelova nekretnine istodobno
i suvlasnici nekretnine iz lista A Posjedovnica u odgovaraju¢em suvlasni¢kom dijelu. Dakle,
prema zemljiSno knjiZnom izvatku oni su suvlasnici i poslovne zgrade i dvorista i garaze.

Medutim iz lista B proizlazi da je tuzenik KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o. u ste¢aju
upisan kao vlasnik posebnog dijela nekretnine i to:

11. Suvlasni¢ki dio: 400/6030 ETAZNO VLASNISTVO (E-11) — garaza br. G.001 koja se
sastoji od jedne prostorije ukupne povrsine 400,40 m2, Sto iznosi idealna 400/6030 dijela
objekta

24. Suvlasnic¢ki dio: 17/6030 ETAZNO VLASNISTVO (E-24) — poslovni prostor br. S1.017,
koji se nalazi u suterenu 1, a sastoji se od jedne prostorije, ukupne povrSine 17,10 m2, §to iznosi
17/6030 idealna dijela objekta

25. Suvlasni¢ki dio: 357/6030 ETAZNO VLASNISTVO (E-25) — poslovni prostor br. $1.020
koji se nalazi u suterenu 1, a sastoji se od jedne ukupne prostorije ukupne povrsine 356,60 m2,
§to iznosi 357/6030 idealna dijela objekta

26. Suvlasni¢ki dio: 400/6030 ETAZNO VLASNISTVO (E-26) — garaza br. G.002 koja se
sastoji od jedne prostorije ukupne povrSine 400,40 m2, Sto iznosi idealna 400/6030 dijela
objekta

43. Suvlasni¢ki dio: 400/6030 ETAZNO VLASNISTVO (E-43) — garaza br. G.003 koja se
sastoji od jedne prostorije ukupne povrsine 400,40 m2, Sto iznosi idealna 400/6030 dijela
objekta

Predmetne nekretnine u naravi uopée ne predstavljaju poslovne prostore koji bi sukladno
Zakonu o vlasniStvu i1 drugim stvarnim pravima predstavljali samostalnu uporabnu cjelinu veé¢
se u naravi radi o sljede¢im nekretninama:

E-11, E-26 i E-43 — nisu nikakve garaze, ve¢ se radi o otvorenom etaZznom parkirali$tu ne
kojem vlasnici poslovnih prostora koji ¢ine samostalnu uporabnu cjelinu, zaposlenici i korisnici
VTC-a (poslovno trgovackog centra) parkiraju svoja vozila



E-25 — nije poslovni prostor, ve¢ se radi o terasi koja dijelom predstavlja zajednicki dio
nekretnine, a dijelom je pripadak poslovnih prostora u koje se ulazi preko te terase, a koji nisu
u vlasniStvu tuzenika KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u stecaju nego u vlasnistvu K.N.
POSLOVODSTVO d.0.0. (E-12 i E-16), K.N. AGENCIJA d.0.0. (E-13), MARIO TOKIC (E-
15) i K.N. POSLOVODSTVO d.o.0. i K.N. GRAD d.0.0. (E-14). U naravi se radi o kafi¢ima i
poslovnim prostorima.

E-24 — nije poslovni prostor, ve¢ se radi o kontrolnoj sobi u kojoj je smjes$ten kompletan
telekomunikacijski centar zgrade, alarmni sustav, vatrodojavni sustav, sustav nadzornih kamera
1 ozvucenja Sto predstavlja zajednicki dio svih suvlasnika

Rjesenjem Trgovackog suda u Rijeci, posl.br.: St-1026/2016 od 07.11.2022. godine, odredena
je prodaja u steCajnom postupku nekretnina stecajnog duznika KVARNERSKE
NEKRETNINE d.o.0. u stecaju, koje su opisane u uvodnom dijelu ove tuzbe.

Takoder, Rjesenjem Trgovackog suda u Rijeci, posl.br.: St-1026/2016 od 28.11.2022. godine,
odredena je prodaja u steCajnom postupku nekretnina stecajnog duznika KVARNERSKE
NEKRETNINE d.o.o. u stecaju upisane u zemljiSnim knjigama Op¢inskog suda u Rijeci,
oznacéene kao k.¢.br. 1469/2 u naravi pasnjak petracinac, povrsine 239 m2, upisano u z.k.ul.br.
1955 k.o. Viskovo.

Predmetna nekretnina (k.¢.br. 1469/2 k.o. Viskovo) nije u naravi nikakav pasnjak, ve¢ se radi
0 pristupnoj cesti etaZnog parkirali§ta, na kojoj se takoder nalaze parkiraliSta za korisnike
trgovackog centra, kao 1 prostori za odlaganje otpada trgovackog centra i u suvlasnistvu je svih
suvlasnika (detaljnije pod tockom 2. i 3. ove tuzbe).

DOKAZ: - Izvadak iz zemljiSnih knjiga za k.C.br. 1469/1 1 1469/12, k.o. Viskovo

- Izvadak iz zemlji$nih knjiga za k.¢.br. 1469/2, k.o. ViSkovo

- Rjesenje Trgovackog suda u Rijeci, posl.br.: St-1026/2016 od 07.11.2022.
godine

- Rjesenje Trgovackog suda u Rijeci, posl.br.: St-1026/2016 od 28.11.2022.
godine

2. Ocitovanje pravnog prednika tuZenika KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o. u
stecaju, kojim je dana suglasnost na Elaborat etaZiranja poslovne zgrade izgradene na
k.€.br. 1469/1, k.o. Viskovo, izradenom po Milanu Cendaku d.i.g. stalnom sudskom
vjeStaku za graditeljstvo te Suglasnost fiducijarnog vlasnika predmetne nekretnine
HYPO-ALPE-ADRIA BANK d.d. Zagreb, kojom je dana suglasnost na predmetni
Elaborat i ofitovanje pravnog prednika tuZenika te na njegov prijedlog za uknjizbu
etaznog vlasniStva poslovne gradevine, a temeljem kojih je od strane Op¢inskog suda u
Rijeci, ZemljiSno knjizni odjel Rijeka, dopustena uknjiZba etaZnog vlasnistva pod
poslovnim brojem Z: 9540/04 na posebnim dijelovima nekretnine upisanih kao etazno
vlasnistvo - E-11, E-24, E-25, E-26 i E-43 niStetni su zbog sljedecih razloga.

Slijed promjene prava vilasnistva i promjene investitora na predmetnim nekretninama

Pravni prednik trgovackog drustva KVARNERSKE NEKRETNINE d.0.0. u stecaju, Vinka
Sirola ishodila je Lokacijsku dozvolu za gradenje poslovne gradevine-prodajni centar



,,Viskovo* na k.¢.br. 1467, 1468, 1469/1, 1469/2, 1469/3, 1469/4, 1469/5, 1469/6, 1469/7 i
1469/8 k.o. Viskovo.

Vinka Sirola prodala je predmetne nekretnine. Trgovacko drustvo CALAMARI d.0.0. kao novi
investitor ishodilo je Gradevnu dozvolu za gradenje poslovne gradevine — prodajni centar
, VISKOVO* prema glavnom projektu specificiranom u gradevnoj dozvoli.

Nakon toga, su uslijedile promjene u pogledu zemljisno knjiznog vlasniStva na predmetnoj
nekretnini te je u konacnici TD Kvarnerske nekretnine d.o.o. upisalo svoje pravo vlasnistva na
temelju Ugovora o prijenosu od 09.07.2002. godine te je od strane Sluzbe za prostorno uredenje,
zastitu okolisa, graditeljstvo 1 imovinsko pravne poslove od 07.08.2002. godine, izdana Izmjena
gradevne dozvole na nacin da je umjesto prijasnjeg investirora novi investitor KVARNERSKE
NEKRETNINE d.o.o.

TD KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. je kao novi investitor ishodilo Izmjenu gradevne
dozvole od 10.05.1999. godine i 07.08.2002. godine i to dana 30.09.2003. godine, zbog
promjene projektne dokumentacije te je novom investitoru dopustena gradnja poslovne
gradevine — Poslovni centar Viskovo prema glavnom projektu koji je sastavni dio ove
izmjene gradevne dozvole, a sastoji se od 8 (0sam) knjiga, koje su taksativno navedene u Aktu
odnosno Izmjeni gradevne dozvole. U izreci Akta - Izmjene gradevne dozvole od 30.09.2003.
godine, izri¢ito je navedeno da se gradnji moze pristupiti samo na temelju konacne gradevne
dozvole, a gradevina se mora graditi, odnosno radovi izvoditi, prema odredbama Zakona o
gradnji, posebnim propisima donesenim temeljem zakona, normi i pravilima struke.

U obrazlozenju Izmjene gradevne dozvole, izmedu ostalog se navodi da je Odsjek za prostorno
uredenje izdao potvrdu od 29.09.2003. godine, o uskladenosti glavnog projekta s izvodom
detaljnog plana uredenja. Isto tako je navedeno, da je u provedenom postupku pred tijelom
graditeljstva utvrdeno da je glavni projekt izraden u skladu s utvrdenim i propisanim
uvjetima koje mora ispunjavati gradevina na odredenoj lokaciji te da su ispunjeni uvjeti
propisani odredbom ¢lanka 50. st. 2. Zakona o gradnji.

Glavnim projektom izradenim u svibnju 2003. godine po GEOPROJEKT d.d., a temeljem kojeg
je izdana Gradevna dozvola odredeno je:

- na str. 19. — pristup gradevini preko vanjske terase, kolni prilaz gradevini itd.

- na str. 66. NAMJENA GRADEVINE

,, Osnovna namjena gradevine je poslovne namjene — s poslovnim, trgovackim i ugostiteljskim
sadrzajima... .... Na parceli oblikovan je prostor za parkiranje vozila i to na razini suterena 2
(na dvoetaZnom parkiralistu) i slobodnim dijelovima parcele. Ukupno cée se moci parkirati 60

vozila

Pretpostavljeni broj planiranog broja korisnika za pojedine sadrzaje etaza centra naveden je na
stranici 66. i 67.

- na str. 82. prikazana je prilazna prometnica i tijek prometa s parkiranjem

U ovom dijelu detaljno je tekstualno opisano gdje se nalazi kolni i pjesacki pristup gradevine,
gdje ¢e biti smjeStena parkiraliSta, gdje ¢e biti osigurana dodatna parkirna mjesta (na
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jugozapadnom dijelu Cestice, razina suterena 2, na dvoetaznom parkiralistu i slobodnim
dijelovima parcele). Takoder je navedeno s kojih dijelova ¢e se pristupati objektu itd.

U prilogu Glavnog projekta nalazi se i nacrt, odnosno Situacija iz koje je vidljivo da su sva
parkirna mjesta i ona na k.¢.br. 1469/1 i 1469/2 sastavni i neodvojivi dio objekta-trgovacko
poslovnog centra.

Prema Detaljnom planu uredenja dijela zone centra u Viskovu sjeverno od Drustvenog doma
SluZbene novine PGZ 6/2003, a koji je bio osnov za izradu projektne dokumentacije te
izdavanje Gradevinske dozvole, izmedu ostalog je propisano:

Clanak 17.

Unutar gradivog dijela gradevne cestice osnovne gradevine dozvoljava se gradnja osnovne
gradevine i ostalih gradevina kao izdvojenih korpusa sukladno namjeni odredenoj Planom.
Unutar gradivog dijela gradevne Cestice ostalih gradevina dozvoljava se iskljucivo gradnja
pomocnih gradevina, etainih parkiralista, sportskih igralista, nadstresnica i pergola za
natkrivanje parkiralisnih povrsina te postava spremista ukapljenog plina, kotlovnica i
energetskih objekata.

Clanak 26.

Nacin uredenja i koristenje gradevne Cestice odreden je kartografskim prikazom broj 3.
Neizgraden dio gradevne Cestice, potrebno je urediti kao zelenu povrSinu, parkiraliste,
piesacku ili kolnu povrSinu.

Cl 28.

,,SVi vlasnici gradevinskih Cestica su obvezni osigurati parkiranje vozila unutar povrsine
vlastite parcele.

Broj parkirnih mjesta na gradevnim cesticama odreden je sljedecim kriterijima:

- jedna stambena jedinica dva parkirna mjesta

- na svakih 50 m2 poslovnog prostora/ured, ordinacija, agencija, usluzno prostor, trgovina i
slicno/jedno parkirno mjesto za korisnike

- jedno parkiralisno mjesto na dva zaposlena

- za ugostiteljski prostor jedno parkiralisno mjesto na pet sjedala

- za turisticke sadrzaje prema pravilniku o kategorizaciji turisticko ugostiteljskih gradevina

Dopunsko parkiranje se moze rijesiti izvan granica obuhvata plana koji su u vlasnistvu viasnika
grad. Cestice.

Cl. 29. Teren oko gradevine, potporni zidovi i terase i slicno, trebaju se izvesti tako da ne
narusavaju izgled osnovnih cjelina te da se sprijeci nekontrolirano otjecanje voda na Stetu
susjednog zemljista i susjednih gradevina. Visina podzida u pravili ne smije prelaziti 1,7 m
rjesava li se terasasto ili kao gradevinski oblikovane stukture... ...

Cl. 37. — Javna parkiralista (vjeSenje i broj mjesta)
Na podrucju obuhvata Plana nije planirana izgradnja javnih parkiralista.



Cl. 38. — Javne garaze (rjeSenje i broj mjesta)
Nije predvidena izgradnja javnih garaza na podrucju obuhvata Plana.

U Projektu prometa i uredenja okolisa izradenom od strane P.R.I.N.G. PROJEKT iz svibnja
2003. godine, izradeno je Prometno rjesenje platoa na koti.

1z istoga je vidljivo da su parkirna mjesta koja se nalaze u etaznim parkirali§tima sagradenim
na k.¢.br. 1469/1 te na drugim dijelovima te parcele te pristupna cesta i parkiralista koja se
nalaze na k.¢.br. 1469/2, sastavni i neodvojivi dio poslovnog centra.

Na str. 19. Glavnog projekta u odnosu na vanjsku terasu navedeno je:

., Krov natkrivene povrsine parkinga u suterenu 2 je u razini etaze suteren — 1 vanjska terasa
za ugostiteljske jedinice, a preko koje je moguc pristup holu i opskrba

Na ovoj stranici Glavnog projekta opisane su interne komunikacije gradevine 1 parcele za
zaposlenike, opskrbu te za posjetitelje, kao i kolni prilaz gradevini i prilazni put.

DOKAZ: - preslika Suglasnosti Hypo-Alpe-Adria Bank d.d. (izvornik u spisu OS Rijeka,
zemlji$no knjizni odjel - Z-9540/04)
-preslika ocitovanja KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o. te preslika
Elaborata o etaziranju (izvornik u spisu OS Rijeka, zemljiSno knjizni odjel - Z-
9540/04)
- pribava sluzbenim putem od zemlji$no knjiznog odjela Opéinskog suda u Rijeci
iz zbirke isprava spisa broj Z-9540/04 u kojoj se nalaze svi izvornici isprava
- povijesni zemlji$no knjizni izvadak za k.¢.br. 1469/1
- povijesni zemljiSno knjizni izvadak za k.¢.br. 1469/2
- Lokacijska dozvola od 12.11.1996. godine
- Gradevna dozvola od 10.05.1999. godine
- Izmjena gradevne dozvole od 07.08.2002. godine
- Izmjena gradevne dozvole od 30.09.2003. godine
-Arhitektonsko-gradevinski projekt - Glavni projekt izraden od Geoprojekt d.d.
(mjerodavni tekstualni dio te mjerodavni nacrti i situacije)
- Izvedbeni projekt izraden po P.R.I.N.G. Projekt — mjerodavni nacrti
- Projekt prometa i uredenja okolisa izraden od P.R.I.N.G Projekt — mjerodani
nacrti
- Kopija katastarskog plana
- Prostorni plan Op¢ine Rijeka (SI.N br. 8/86 1 27/88 te 19/95)
- Detaljni plan uredenja dijela zone centra u Viskovu sjeverno od DruStvenog
doma SL. N PGZ 6/2003)
- Izvod 1z detaljnog plana uredenja
- za potrebe sudskog vjeStaenja pribava od nadleznog upravnog odjela
Primorsko-goranske zupanije, cjelokupne projektne i druge dokumentacije na
temelju koje je izdana Gradevinska dozvola
- saslusanje Zorana Gnjidica, kao stranke te bivSeg ¢lana nadzornog odbora TD
KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0., sasluSanje Nenada Dikli¢a kao stranke
te bivSeg ¢lana nadzornog odbora TD KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0.,
saslusanje Zlatka Lovrina bivSeg ¢lana nadzornog odbora TD KVARNERSKE
NEKRETNINE d.0.0., saslusanje steajne upraviteljice Mirjane Gasparovi¢



- u sluCaju osporavanja tuzbenog zahtjeva, tuzitelj ¢e predloziti i druge brojne
svjedoke

- vjesStaCenje po stalnom sudskom vjeStaku gradevinske struke te vjestaku
geodetske/mjernicke struke

3. Mjerodavni propisi

Da bi poslovno trgovacki centar uopée mogao pravno egzistirati, bilo je potrebno izraditi
projektnu dokumentaciju, koja je morala biti u skladu s prostorno planskom dokumentacijom,
s posebnim zakonskim i podzakonskim propisima.

Zakon o gradnji NN 52/1999, 57/1999, 75/1999, 117/2001, 47/2003, 175/2003, 76/2007

Odredbom ¢lanka 38. tada vaze¢eg Zakona o gradnji bilo je propisano da je Glavni projekt skup
medusobno uskladenih projekata kojima se daje tehnicko rjeSenje gradevine. Prilog i sastavni
dio glavnog projekta jest lokacijska dozvola ili izvod iz detaljnog plana uredenja i posebni
uvjeti, a ovisno o tehnickoj strukturi gradevine, glavni projekt moze sadrzavati i vise projekata
(arhitektonski projekt, gradevni projekt, itd.). Navedeni projekti ovisno o vrsti gradevine
sadrze: nacrte, tehnickih opis, procjenu troSkova gradnje itd........ izvadak iz katastarskog plana
s ucrtano situacijom gradevine i ucrtanim susjednim gradevinama.....)

Odredbom ¢lanka 47. Zakona propisano je da Glavni, odnosno idejni projekt prije podnosenja
zahtjeva za izdavanje gradevne, odnosno nac¢elno dozvole, mora biti uskladen s odredbama
posebnih zakona i drugih propisa odnosno s posebnim uvjetima kada je to izricito
propisano posebnim zakonom. Kada je posebnim zakonom izri¢ito propisana obveza davanja
potvrde o uskladenosti glavnog odnosno idejnog projekta s posebnim uvjetima ili s odredbama
posebnog zakona, ovu potvrdu pribavlja investitor, odnosno projektant. Ako je elemente
zahvata u prostoru koji proizlaze iz posebnih zakona i propisa u postupku izdavanja dozvole
odredilo tijelo drzavne uprave nadlezno za poslove prostornog uredenja, uskladenost glavnog,
odnosno idejnog projekta s tim elementom utvrduje tijelo nadlezno za izdavanje gradevne
dozvole. U tom slucaju potvrda propisana posebnim zakonom nije propisana.

Odredbom ¢lanka 47. a. st.2. Zakona propisano je da Zahtjev za izdavanje potvrde glavnog
projekta, odnosno idejnog projekta koji nije izraden u skladu s posebnim uvjetima, drugim
aktom, posebnim zakonom ili propisom donesenim na temelju tog zakona, tijelo odnosno osoba
iz stavka 1. ovog canka odbit ¢e rjeSenjem.

Odredbom ¢lanka 50. Zakona propisano je $to mora sadrzavati zahtjev za gradevnu dozvolu, a
odredbom clanka 52. Zakona propisan je postupak izdavanja gradevne dozvole. Gradevnom
dozvolom utvrduje se da je glavni odnosno idejni projekt izraden u skladu s propisanim i
utvrdenim uvjetima koje mora ispunjavati gradevina na odredenoj lokaciji te da su ispunjeni
uvjeti iz ¢lanka 50. ovoga zakona. Glavni projekt je prilog 1 sastavni dio gradevne dozvole, Sto
na projektu mora biti naznaceno i ovjerovljeno potpisom sluzbenika i pecatom tijela koje je tu
dozvolu izdalo (¢l. 52. Zakona).

Odredbom c¢lanka 76. Zakona propisano je da se gradevina mozZe Koristiti samo na nacin
sukladan njezinoj namjeni.



Zakon o prostornom uredenju NN 30/94, 68/98, 35/99, 61/00, 32/02, (100/2004, 76/07,
152/08)

Odredbom c¢lanka 12. Zakona propisano je da se dokumentima prostornog uredenja odreduje
svrhovita organizacija koriStenja i namjena prostora te mjerila i smjernice za uredenje 1 zastitu
prostora Drzave, zupanija, Grada Zagreba, op¢ina i gradova. Dokumenti prostorno uredenja
imaju snagu i pravnu prirodu podzakonskog propisa.

Odredbom ¢lanka 13. specificirani su dokumenti prostorno uredenja u koje izmedu ostalih ulazi
i Prostorni plan uredenja op¢ine i grada, Generalni urbanisticki plan, Urbanisticki plan uredenja
te Detaljni plan uredenja.

Odredbom ¢lanka 23. Zakona definirano je $to predstavlja Prostorni plan uredenja op¢ine ili
grada i $to se njime utvrduje.

Odredbom ¢lanka 27. Zakona definirano je $to se utvrduje Detaljnim planom uredenja pa se
navodi da se njime utvrduje detaljna namjena povrSina, rezimi uredivanja prostora, nacin
opremanja zemljiSta komunalnom, prometnom i telekomunikacijskom infrastrukturom, uvjeti
za izgradnju gradevina i poduzimanje drugih aktivnosti u prostoru te drugi elementi od vaznosti
za podrucje za koje se plan donosi.

Odredbom c¢lanka 34. propisano je da se svaki zahvat u prostoru provodi u skladu s
dokumentima prostornog uredenja, posebnim propisima i lokacijskom dozvolom.

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

Clankom 1. propisano je da svaka fizi¢ka i pravna osoba moZe biti nositeljem prava vlasnistva,
a 1 drugih stvarnih pravana svemu §to moZe biti objektom tih prava, ako zakonom nije drugacije
odredeno.

Clanakom 2. definiran je predmet vlasnistva i drugih stvarnih prava: Nekretnine su cestice

......

nje, ako zakonom nije drukcije odredeno (st. 3.)

Sposobnost svari odredena je clankom 3,. Sposobne biti objektom prava viasnistva i drugih
stvarnih prava jesu sve stvari, osim onih kojima njihove naravne osobine ili zakonske odredbe
prijece da pripadaju pojedincu (st. 1.)

Objekt prava vlasnistva definiran je ¢lankom 5 — stvar i njezine pripadnosti:

(1) Objekt prava viasnistva je pojedinacno odredena stvar.

(2) Tko ima pravo vlasnistva ili koje od drugih stvarnih prava na nekoj stvari, ima ga time i na
svVim njezinim pripadnostima, ako zakonom nije drukcije odredeno.

(3) Pripadnost stvari je svaki njezin dio, sve Sto se s njom razmjerno trajno spoji (prirast) i
svaki njezin plod, sve dok se od nje ne odvoji. Pripadnost stvari je i sve ono sto je njezin
pripadak (pertinencija).

Odredbom ¢lanka 6. Zakona propisano je da Dio stvari koji se ne moze od nje fizicki odvojiti,
a da ne bude time unisten on ili sama stvar (bitni dio), ne moze biti samostalnim objektom
stvarnih prava, ako zakonom nije Sto drugo odredeno.....
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Odredbom ¢lanka 7. Zakona definiran je pripadak stvari (pertinencija ili pobocna stvar)
Odredbom ¢lanka 9. Zakona propisano je sto ¢ini pojedinac¢nu nekretninu

Odredbom ¢lanka 66. Zakona odredeno je da vlasni§tvo posebnog dijela nekretnine (etazno
vlasnis§tvo) proizlazi 1 ostaje neodvojivo povezano s odgovaraju¢im suvlasni¢kim dijelom
(idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno....

Odredbom ¢lanka 67. detaljno je propisano Sto ¢ini posebni dio nekretnine i njegove pripatke
i to:

- Vlasnistvo posebnoga dijela moze biti uspostavljeno glede dijela suvlasnicke nekretnine koji
Cini samostalnu uporabnu cjelinu, prikladnu za samostalno izvrSavanje suvlasnikovih
ovlasti, kao $to je stan ili druga samostalna prostorija. (st. 1.)

- Medu druge samostalne prostorije spadaju osobito samostalne poslovne prostorije,
samostalne garaze ili jasno omedena mjesta u zgradi namijenjena ostavljanju motornih vozila

(st. 2.)

- Uz stan odnosno drugu samostalnu prostoriju, vliasnistvo posebnoga dijela nekretnine moze
se protezati i na sporedne dijelove kao sto su otvoreni balkoni, terase, podrumske ili tavanske
prostorije, kucni vrtovi, mjesta za ostavljanje najvise do dva motorna vozila po pojedinom stanu
ili drugoj samostalnoj prostoriji. (st. 3.)

- Da bi se vlasnistvo posebnoga dijela nekretnine moglo protegnuti i na neki dio kao tome
sporedan, on treba biti jasno razgranicen od ostalih dijelova nekretnine, te dostupan s mede
nekretnine ili iz njezinih zajednickih dijelova ili iz onoga stana, odnosno samostalne prostorije
¢iji bi bio sporedni dio (st. 4.)

- Glede sporednih dijelova na odgovarajuci se nacin primjenjuju pravila koja vrijede za
pripatke stvari (st. 5.)

- Vlasnistvo posebnoga dijela nekretnine ne moZe postojati na dijelovima nekretnine koji sluze
kao zajednicki, ili im_se namjena protivi iskljucivoj uporabi samo u_korist odredenoga
posebnoga dijela nekretnine; u sumnji se uzima da dio sluZi kao zajednicki i da mu se
namjena protivi iskljucivoj uporabi u korist odredenoga posebnoga dijela. (st. 6.)

Odredbom ¢lanka 68. Zakona propisano je Sto predstavlja odgovarajuci suvlasnicki dio i na koji
nacin se odreduje je li neki suvlasnicki dio odgovarajuci dio za to da bi iz njega moglo proizaci
1 biti na njemu uspostavljeno vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine.

Odredbom clanka 69. Zakona propisano je da je Viasnistvo posebnoga dijela nekretnine
nedjeljivo povezano s odgovarajué¢im suvlasnickim dijelom nekretnine pa ga se moze samo
zajedno s njime ograniciti, opteretiti, otuditi, prenijeti za slucaj smrti i podvrgnuti ovrsi

Odredbom c¢lanka 71. Zakona propisano je kada ¢e se uspostaviti vlasniStvo posebnog dijela
nekretnine, clankom 72. propisan je nacin, a clankom 73. propisan je pravni temeljem uspostave
vlasnitva posebnog dijela nekretnine. Clankom 74. Zakona propisano je $to predstavlja
odgovarajuci dio te korisne vrijednosti.



Odredbom ¢lanka 75. Zakona propisano je da:

- Vlasnik zemljista sa zgradom, odnosno nositelj prava gradenja sa zgradom moze svojim
ocitovanjem volje uclinjenim zemljiSnoknjiZnom sudu podijeliti svoje pravo vlasniStva na
suvlasnicke dijelove i pritom sa svakim od tih dijelova uspostaviti pravo vlasniStva na
odredenom stanu ili drugom posebnom dijelu u zgradi (st. 1.)

- Dioba prava vlasnistva na suvlasnicke dijelove proizvodi pravni ucinak upisom u zemljisnu
knjigu; da bi bilo uspostavijeno i pravo vlasnistva na posebnim dijelovima zgrade u korist
suvlasni¢koga dijela nastaloga tom diobom, trebaju se ispuniti i pretpostavke pod kojima je
moguca _uspostava prava vlasnistva na posebnim_dijelovima zgrade, s time da pravomocénu
odluku suda o utvrdivanju korisnih vrijednosti zamjenjuje odgovaraju¢a odredba viasnika
zemljista, odnosno nositelja prava gradenja (st. 2.)

Odredbama c¢lanka 76. do 78. Zakona propisana ja naknadna promjena korisnih vrijednosti te
ponovno utvrdivanje korisne vrijednosti.

Clankom 79. Zakona propisano je da suvlasnik na &ijem je suvlasni¢kom dijelu uspostavljeno
vlasniStvo odredenog posebnog dijela nekretnine upravlja tim posebnim dijelom umjesto svih
suvlasnika, pri ¢emu je ovlasten da sve vlasniCke ovlasti i duznosti izvrSava kao da je taj posebni
dio samo njegovo vlasnistvo.....

Odredbom ¢lanka 94. Zakona propisano je da Viasnistvo posebnoga dijela nekretnine prestaje
ako stan ili druga samostalna prostorija koja je bila predmetom toga vlasnistva trajno prestane
biti prikladna za samostalno izvrsavanje suvlasnikovih ovlasti, a s time ujedno prestaje i
viasnistvo sporednih dijelova, dok je odredbom ¢lanka 95. Zakona propisano da vlasnis$tvo
posebnog dijela nekretnine prestaje uknjizbom brisanja u zemljis$noj knjizi onog upisa kojim je
vlasni$tvo odredenog posebnog dijela nekretnine bilo uspostavljeno kao pravo povezano s
odredenim suvlasni¢kim dijelom te nekretnine

Odredbom clanka 366. Zakona utvrdeno je nacelo pravne jedinstvenosti nekretnine odredeno
¢lankom 9. Zakona, ako posebnim zakonom nije §to drugo odredeno.

Zakon o zemljiSnim knjigama

Odredbom c¢lanka 4. trenutno vazeéeg Zakona (¢lanka 2. ranije vazeceg zakona) propisano je
da je zemljiste dio zemljine povrSine koji je u katastru oznacen posebnim brojem i imenom
katastarske op¢ine u kojoj lezi (katastarska Cestica). Sve §to je sa zemljiStem trajno povezano
na povrsini ili ispod nje, u pravnom smislu, sastavni je dio zemljista i dijeli njegovu pravnu
sudbinu te se sve odredbe ovoga Zakona utvrdene glede zemljiSta odnose i na to, ako ovim
Zakonom nije druk¢ije odredeno.

4. U tockama 1. 1 2. historijata tuzbe Cinjeni¢no je opisano zbog cega tzv. posebni dijelovi
nekretnine k.¢.br. 1469/1 koja je cijepanjem postala k.¢.br. 1469/1 1 1469/12 nikada nisu mogli
biti upisani kao posebni dijelovi nekretnine, dok je u tocki 3. historijata tuzbe, navedena tvrdnja
potkrijepljena materijalnim propisima. U odnosu na k.¢.br. 1469/2 takoder je objasnjeno zbog
¢ega ista ne moze biti samovlasniStvo TD KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o. u stecaju.
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Predmetne nekretnine ne mogu biti predmet prodaje u ste¢ajnom postupku, s obzirom da iste
prema zakonu te prema namjeni tih nekretnina, ne mogu biti u samovlasniStvu stecajnog
duznika KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o. u steaju pa kao takve ne ulaze u ste¢ajnu
masu.

Naime, u tocki 1. historijata tuzbe te iz vlasnickog lista, vidljivo je da su i poslovna zgrada i
dvoriste 1 garaza u suvlasniStvu svih suvlasnika (list A) koji su upisani u zemljiSnim knjigama
kao vlasnici posebnih poslovnih prostorija. Isto se odnosi i na k.C.br. 1469/2, jer ona Cini
sastavni 1 neodvojivi dio poslovno trgovackog centra. Katastarska cestica na kojoj je sagradena
zgrada i na kojoj su sagradene garaze 1469/1, zajedno s k.C.br. 1469/12 i k.c.br. 1469/2 k.o.
Viskovo, €ine jedinstvenu i nedjeljivu cjelinu, a Sto prozlazi iz Lokacijske i1 iz Gradevinske
dozvole, projektne dokumentacije te iz prostorno planske dokumentacije, zakonskih i
podazkonskih propisa.

KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. bile su u cijelosti vlasnici zemljiS§ta upisanog kao
k.C.br. 1469/1 (koja se kasnije cijepala na k.¢.br. 1469/1 i 1469/12) i zemljista upisanog kao
k.C.br. 1469/2 te k.C.br. 1469/11. Sve navedene Cestice predstavljale su zemljiste na kojem je
kasnije sagradena poslovna zgrada, dvoriSte i garaza (etazno parkiraliSte) i to temeljem
Gradevne dozvole od 10.05.1999. godine, Izmjene Gradevne dozvole od 07.08.2022. godine te
Izmjene gradevne dozvole od 30.09.2003. godine.

Gradevinskoj dozvoli prethodila je Lokacijska dozvola od 12.11.1996. godine, za gradenje
poslovne gradevine — prodajni centar ,,Viskovo* na kat.Cest. broj 1467, 1468, 1469/1, 1469/2,
1469/3, 1469/4, 1469/5, 1469/6, 1469/7, 1469/8 k.o. Viskovo.

Zgrada je dovrSena 2004. godine i1 na izgradnju zgrade 1 dobivanje gradevinske dozvole
primjenjivao se Prostorni plan Op¢ine Rijeka (SI.N br. 8/86 i 27/88 te 19/95) te Detaljni plan
uredenja dijela zone centra u Viskovu sjeverno od Drustvenog doma SI. N PGZ 6/2003).

Da bi dobile gradevinsku dozvolu, KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. morale su izraditi
projektnu dokumentaciju sukladno tada vaze¢im zakonima te sukladno navedenom Prostornom
planu i Detaljnom planu uredenja.

Navedeno znaci da vlasnik Cestice, prema clanku 28. Detaljnog plana uredenja dijela zone
centra u Viskovu sjeverno od DruStvenog doma, izmedu ostalih uvjeta, mora osigurati
parkiranje vozila unutar povrSine vlastite parcele. Propisan je 1 broj parkirnih mjesta na
gradevinskim Cesticama koji je preduvjet za dobivanje gradevinske dozvole i to:

- na svakih 50 m2 poslovnog prostora/ured, ordinacija, agencija, usluzni prostor, trgovina i
slicno — 1 parkirno mjesto za korisnike

- 1 parkirali§no mjesto na dva zaposlena

- za ugostiteljski prostor jedno parkiralisno mjesto na pet sjedala itd.

Iz Glavnog projekta temeljem kojeg je izdana gradevinska dozvola vidljivo je da su
parkiraliSta projektirana na cesticama koje su predmet ove prodaje, odnosno na
»posebnim dijelovima* nekretnine nazvanim garaza koji su sagradeni na k.¢.br. 1469/1 i
1469/12 te na Cestici k.¢.br. 1469/2 nazvanoj pasnjak.

U naravi se ne radi se o nikakvim zatvorenim garazama niti o pasnjaku. Radi se o etaznom
parkirali$tu koji ¢ini pripadak poslovne zgrade, odnosno pripadak poslovnih prostora koji se
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nalaze u zgradi i to po samom zakonu ne mozZe biti u samovlasnistvu KVARNERSKIH
NEKRETNINA d.o.o0. niti predstavlja samostalnu uporabnu cjelinu, ve¢ je u suvlasnistvu svih
suvlasnika koji su vlasnici poslovnih prostora u zgradi u odgovaraju¢em omjeru. Cestica koja
je upisana kao ,,paSnjak 1469/2%“ zapravo je pristupna cesta etaznog parkiraliSta, odnosno
parkiraliSte za korisnike trgovackog centra te prostor za odlaganje otpada trgovackog centra.

Da se radi o Cestici koja je nedjeljivo povezana s Cesticama na kojima je upisan trgovacki centar
govori i podatak da je ta cestica uzduzno podijeljena armiranobetonskim potpornim zidom
visine mjestimi¢no 1 10 metara koji razgrani¢ava dva visinska nivoa trgovackog centra, a na
vrhu betonskog dijela zida nalazi se i Zeljezna ograda koja ide u kontinuitetu duz cijelog zida
oko zgrade. Predmetni zid je ujedno i zid na kojem je izgradena trafostanica za potrebe
trgovackog centra. Prema glavnom projektu temeljem kojeg je izgradena zgrada jasno je
vidljivo da je Cestica 1469/2 sastavni dio trgovackog centra i da se u projektu nalazi gore
spomenuta pristupna cesta, parkiraliste, potporni zid, ograda i prostor za odlaganje otpada.

Osim navedenog terasa koja se navodi kao ,posebno vlasnistvo“ KVARNERSKIH
NEKRETNINA d.0.0. u ste¢aju (E-25) i naziva se poslovni prostor (iako terasa ne moze biti
poslovni prostor), prema projektnoj dokumentaciji temeljem koje je izdana Gradevinska
dozvola, dijelom predstavlja zajedni¢ki dio, s obzirom da se preko terase ulazi u poslovnu
zgradu, a dijelom je pripadak poslovnih prostora u koje se ulazi preko te terase, a koji nisu u
vlasniStvu KVARNERSKIH NEKRETNINA d.o.0. ve¢ su u vlasni§tvu uvodno navedenih
vlasnika— K.N. POSLOVODSTVO d.o.0., K.N. AGENCIJA d.o.0., K.N. GRAD d.o.0. i Maria
Tokica.

Poslovni prostor br. S1.017 (E-64) koji se navodi kao ,,posebni dio“ u vlasniStvu
KVARNERSKIH NEKRETNINA d.o.o. predstavlja kontrolnu sobu u kojoj je smjeSten
kompletan telekomunikacijski centar zgrade, alarmni sustav, vatrodojavni sustav, sustav
nadzornih kamera i ozvucenja Sto predstavlja zajednicki dio svih suvlasnika.

KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. nakon prodaje svih poslovnih prostora tre¢im osobama,
ostale su formalno upisane kao vlasnik nekretnina koje su predmet prodaje iz razloga jer su kao
upravitelji poslovne zgrade, upravljale zajednickim dijelovima nekretnina.

Nakon otvaranja stecajnog postupka upravitelj poslovne zgrade je K.N. GRAD d.o.0. Viskovo.

Trgovacko drustvo KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o. nikada nije plac¢alo zajednicku
pricuvu za ,,posebne dijelove” na kojima je upisan kao samovlasnik, nikada nije placalo
zajednicku potros$nju elektricne energije niti bilo kakve troSkove. Dokaz da se radi o
zajednickim dijelovima zgrade je i ¢injenica da na tim ,, posebnim dijelovima terasa i
garaze” postoji instalacija elektri¢ne energije koja je spojena na sat zajedni¢ke potroSnje,
a Cije racune plaéaju svi vlasnici posebnih dijelova zgrade, ali ne i KVARNERSKE
NEKRETNINE d.0.0. u stecaju jer one i nisu stvarni samovlasnici.

KVARNERSKE NEKRETNINE d.0.0. u ste¢aju (niti prije niti nakon otvaranja ste¢ajnog
postupka) nisu financijski sudjelovale u obnovi rasvjetnih tijela na etaznom parkiraliStu
niti su sudjelovale u sanacijama zidova i stropova etaznog parkiralista.

Nedavno je pjeSacki most koji spaja garaze s terasom, odnosno ulazom u poslovni centar, zbog

dotrajalosti oStecen i to dok je preko njega prolazila majka s djetetom, pri ¢emu se jedna daska
odlomila 1 oStetila vozilo koje je bilo parkirano ispod mosta.
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Sanaciju pjesackog mosta izvrSilo je trgovacko drustvo K.N. GRAD d.o.o. kao upravitelj
poslovnog centra, a isti je isplatio i naknadu Stete vlasniku oSte¢enog vozila, iako je Drzavni
inspektorat nalozio TD KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u ste¢aju da poduzmu mjere i
radnje odredene inspekcijskim rjeSenjem.

Gradevinski inspektor rukovodio se =zemljiSno knjiznim upisom prema kojem su
KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o. u stecaju upisane kao vlasnik garaze i terase, a
predmetni most spaja garazu i terasu.

K.N. GRAD d.o.o. kao upravitelj poslovnog centra zatrazio je ocCitovanje od stecCajne
upraviteljice prvo tuzenika vezano za sanaciju predmetnog mosta, jer je most predstavljao
opasnost za zivote djelatnika i posjetitelja trgovackog centra kao i imovinu. Stecajna
upraviteljica je zatrazila od K.N. GRAD d.o.0. kao upravitelja da sanira predmetni most, jer ¢e
KVARNERSKE NEKRETNINE d.0.0. u ste¢aju pokrenuti postupke u kojem ¢e dokazivati da
to drustvo nije vlasnik mosta.

K.N. GRAD d.0.0. kao upravitelj sanirao je predmetni most te mu je izvodac radova RB-TEH
d.o.o. ispostavio fakturu u iznosu od 94.794,38 kuna/12.581,38 EUR. K.N. GRAD d.o0.0..

K.N. GRAD d.o.0. podmirio je 1 §tetu na vozilu koju je pretrpio korisnik usluga VTC CENTRA
prilikom pada daske mosta na njegovo vozilo.

Predmetna parkiralista i ostali dijelovi koji su predmet prodaje u stecajnom postupku Su u
funkeciji poslovne zgrade i u suvlasni$tvu su suvlasnika zgrade, odnosno vlasnika poslovnih
prostora, a Sto proizlazi iz samog zakona, ali i projektne dokumentacije, dokumenata prostornog
uredenja, Lokacijske dozvole te Gradevinske dozvole, kao i iz ¢injenice da suvlasnici uredno
placaju zajednicke troSkove koji se odnose na garaze, terasu i kontrolnu sobu, a isti ¢e snositi
troSkove sanacije pjeSackog mosta, sukladno svojim udjelima (osim ako prvo tuZenik bude
osporavao ovu tuzbu pa ¢e u tom slucaju traziti vra¢anje svih uplata koje su izvrsili na
ime tih ,,posebnih dijelova® nekretnine).

Prvo tuzenik KVARNERSKE NEKRETNINE d.0.0. u ste¢aju ne placa nista, ne plaéa
zajedni¢ku pri¢uvu, ne sudjeluje u ni¢emu, nema u vlasniStvu poslovne prostore u
trgovackom centru i samo je nominalno upisan u zemljiSne knjige na predmetnim
garazama i terasi.

Kada treba snositi troskove za predmetne dijelove nekretnine, onda se prvo tuzenik
KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o0. deklarira kao nevlasnik istih, medutim, kada treba nesto
uprihodovati po o snovu tih dijelova nekretnine onda se deklarira kao vlasnik.

Suvlasnici zgrade odrzali su sjednicu suvlasnika.

Predmet sjednice bilo je viSe toCaka dnevno reda. Izmedu ostalog raspravljalo se o novom
obracunu i nacinu placanja pri¢uve, zbrinjavanju otpada, novom rezimu parkiranja, hitnim
sanacijama u 2022. godini, planu investicijskog odrzavanja u 2023. godini, sanaciji stepenista
na garazi, sanaciji terase, problem neplacanja zajednicke pricuve i sankcioniranje suvlasnika
koji ne izvrSavaju te zakonske obveze itd.
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Na sjednicu suvlasnika zgrade bila je pozvana i steCajna upraviteljica prvo tuzenika, medutim,
na istu nije pristupila, a nije poslala niti dopis iz kojeg bi proizlazilo da bi terasa i garaze bile u
samovlasniStvu prvo tuzenika pa da zbog toga suvlasnici ne bi imali pravo donositi odluke o
njihovim sanacijama.

Pojedini suvlasnici su uputili dopis ste¢ajnom sucu Trgovackog suda u Rijeci i stecajnoj
upraviteljici vezano za predmetnu problematiku (u dopisu je omaskom pogresno navedena
oznaka kontrolne sobe, §to je ispravljeno ovom tuzbom).

DOKAZ: - kao pod 2.
- rjeSenje Drzavnog inspektorata,
- pribava i uvid u spis Upravnog suda u Rijeci, posl.br: Usl-1086/2022
- e-mail-ovi izmedu upravitelja K.N. GRAD d.o.0. i SteCajne upraviteljice-
kartice kupaca (dokazi u uplati suvlasnicka na ime zajedniCke pricuve,
potrosnje)- u slucaju osporavanja bit ¢e dostavljeni svi racuni koji se navode u
karticama kupaca
- racun izvodaca radova na mostu RB-TEH d.0.0. broj 67/01/221 (sanacija
mosta)
- Sporazum s oste¢enikom kojem je osteceno vozilo i dokaz o uplati Stete za
vozilo
- poziv na sjednicu suvlasnika od 20.10.2022.
- dopis suvlasnika upuéen Trgovackom sudu u Rijeci i stecajnoj upraviteljici
- saslusanje Zorana Gnjidica, kao stranke te bivSeg ¢lana nadzornog odbora TD
KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0., saslusanje Nenada Dikli¢a kao stranke
te bivSeg ¢lana nadzornog odbora TD KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o0.,
saslusanje Zlatka Lovrina bivSeg ¢lana nadzornog odbora TD KVARNERSKE
NEKRETNINE d.o.0.
- vjeStacenje po stalnom sudskom vjeStaku gradevinske struke te vjeStaku
geodetske/mjernicke struke

5. Prvo tuzenik KVARNERSKE NEKRETNINE d.0.0. u stecaju nije vlasnik niti jednog
poslovnog prostora u zgradi, a upisan je kao vlasnik svih parkirnih mjesta 1 terase, §to je
protivno zakonu. Uz sve ne sudjeluje u nikakvim troSkovma, ve¢ ostali suvlasnici podmiruju
sve troskove ukljucujuci i one troskove koji su vezani za garaZe i terasu.

Prema Zakonu o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima garaze i parkirna mjesta ne mogu biti
samostalne prostorije, jer oni nisu jasno razgranieni od ostalih dijelova nekretnine 1 nisu
dostupna iz onog stana, odnosno samostalne prostorije ¢iji bi bili sporedan dio. ,, Vlasnistvo
posebnog dijela nekretnine ne moze postojati na dijelovima nekretnine koji sluZe kao
zajednicki, ili im se namjena protivi iskljucivoj uporabi samo u korist odredenog posebnog
dijela“ - ¢l. 67.

Namjena etaznog parkiraliSta (garaza) kao 1 ostalih parkirnih mjesta oko zgrade odredena je
Zakonom 1 podzakonskim aktima i sluzi kao sporedan dio nekretnine vlasnika poslovnih
prostora u zgradi. KVARNERSKE NEKRETNINE d.0.0. u stec¢aju nije vlasnik niti jednog
poslovnog prostora u zgradi

Terasa moze biti sporedni dio odredene samostalne prostorije samo u slu¢ajevima propisanim
zakonom, medutim, KVARNERSKE NEKRETNINE d.0.0. u ste¢aju, nije vlasnik niti jednog
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poslovnog prostora ispred kojih se nalazi terasa, a pored toga terasa je prema projektnoj
dokumentaciji u odredenom dijelu predvidena kao zajednicki dio preko kojeg se ulazi u
poslovni centar i bez tog uvjeta nije mogla biti izdana Gradevna dozvola.

Rascjepkavanje Cestica na nacin kako je to odredeno rjeSenjem o prodaji te prodaja parkirali$nih
mjesta u etaznim parkiraliStima te parkiraliStima oko zgrade, a koji u smislu ¢lanka 9. i ¢lanka
366. Zakona o vlasniStvu i1 drugim stvarnim pravima predstavljaju jedinstvenu nekretninu
protivno je zakonu i predstavlja zadiranje u pravo vlasnistva suvlasnika zgrade.

Vlasnici poslovnih prostora u zgradi su i prema posjedovnici (A) i prema projektnoj i
prostorno planskoj dokumentaciji, a i prema samom zakonu, suvlasnici na predmetu
prodaje te imaju izlu¢no pravo i njihovo (su)vlasni$tvo se ne mozZe prodavati u ste¢ajnom
postupku ¢l. 147. Ste¢ajnog zakona.

Urbanisticki uvjeti za dobivanje lokacijske i gradevinske dozvole izmedu ostalog definiraju i
minimalni broj parkirali$nih mjesta za predvideni broj stambenih i poslovnih jedinica. Prilikom
etaziranja predvidena parkiraliSna mjesta moraju se prikazati zajedno s poslovnim prostorima
kojima pripadaju jer su ona prema lokacijskim uvjetima nedjeljiva od stanova ili poslovnih
prostora u zgradi.

Da bi se moglo izvrS$iti etaziranje nuzno je prethodno utvrditi i koje zemljiSte i zemljiSna Cestica
je u funkciji zgrade i sluzi za redovnu uporabu zgrade. Ustavni sud RH je izrijekom utvrdio
da samo na jednoj zemljiSnoj Cestici mozZe biti jedna zgrada. Ovakav pravni stav temelji se
na nacelu jedinstva nekretnine predviden odredbama ¢l. 2. Zakona o zemlji§nim knjigama
(sada ¢l. 4.) 1 ¢lanka 9. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima.

Stoga je nuzno prethodno izvrsiti spajanje zgrade i zemljiSta, preoblikovanje zemljiSne knjige,
nakon Cega ¢e doista biti moguce utvrditi mogucénost provedbe zakljucene nagodbe, jer etazno
vlasnistvo ¢ini neraskidivu vezu vlasnistva, suvlasnistva i zajedni¢kog vlasnistva....ZS Split —
Gz-1762/2019 od 07.01.2020.

Medutim, prije toga potrebno je u ovom parni¢nom postupku utvrditi niStetnim upis temeljem
kojeg su KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u ste€aju upisane kao vlasnici na nekretninama
suprotno zakonu.

DOKAZ: - kao gore navedeno

6. Vlasnistvo na posebnim dijelovima nekretnine uspostavljeno je na temelju ocitovanja
pravnog prednika tuzenika KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u ste¢aju od 05. srpnja 2004.
godine kao prethodnog vlasnika, kojim je dana suglasnost na Elaborat etaziranja poslovne
zgrade izgradene na k.¢.br. 1469/1, k.o. Viskovo, izradenom po Milanu Cendaku d.i.g. stalnom
sudskom vjestaku za graditeljstvo te na temelju Suglasnosti fiducijarnog vlasnika odnosno
potonjeg vlasnika HYPO-ALPE-ADRIA BANK d.d. Zagreb, kojom je dana suglasnost na
predmetni Elaborat i oCitovanje pravnog prednika tuzenika KVARNERSKE NEKRETNINE
d.o.o0. u stecaju te na njegov prijedlog za uknjizbu etaznog vlasniStva poslovne gradevine,
ovjereno kod Javnog biljeznika Velibora Panjkovica dana 19.07.2004. godine, pod brojem OV-
15019/2004, a temeljem kojih je od strane Op¢inskog suda u Rijeci, ZemljiSno knjizni odjel
Rijeka, dopustena uknjizba etaznog vlasnistva pod poslovnim brojem Z: 9540/04 na posebnim
dijelovima nekretnine upisanih kao etazno vlasniStvo - E-11, E-24, E-25, E-26, E-43 niStetni su
zbog sljedecih razloga.
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HYPO ALPE ADRIA BANK d.d. — sada ADDIKO BANK d.d. u spornom periodu bila je
fiducijarni vlasnik nekretnine, odnosno prethodni vlasnik, dok je TD KVARNERSKE
NEKRETNINE d.o.o. bilo potonji vlasnik i to temeljem Ugovora o kreditu br. 377/02 sa
pripadaju¢im Sporazumom temeljem kojeg je izvrSen prijenos prava vlasnistva na HYPO
ALPE ADRIA BANK d.d., uz zabiljezbu da je prijenos prava vlasnistva izvrSen radi osiguranja
novcane trazbine u iznosu kunske protuvrijednost 900.000,00 eura.

Sukladno odredbi ¢lanka 34. Zakona o vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima i prethodni i
potonji vlasnik imaju stvarno pravni status u pogledu stvari, odnosno u vlasni$tvu iste stvari
istodobno sudjeluju dvije osobe i to jedna u ulozi prethodnog, a druga u ulozi potonjeg vlasnika.

Ovi sporazumi izmedu prethodnog i potonjeg vlasnika dani u formi o¢itovanja i suglasnosti
protivna su prisilnim propisima navedenim pod to¢kom 3. historijata ove tuzbe te su kao takva
niStava temeljem ¢lanka 103. 1 104. ZOO/91, odnosno nistetna temeljem odredbe ¢lanka 322. i
323. ZOO/05.

Prostorno planska dokumentacija, odredbe Zakona o gradnji i Zakona prostornom uredenju,
izri¢ito propisuju da predmetna poslovna zgrada mora imati parkirna mjesta te da su vlasnici
duzni osigurati to¢no odredeni broj parkirnih mjesta te da se bez tog uvjeta ne moze izdati
Gradevna dozvola.

Nadalje, stvarno pravno izdvajanje etaznih parkiralista, pristupne ceste te parkiralista na parceli,
kao i terase te proglaSenjem istih kao posebnih dijelova nekretnine u vlasnistvu jedne osobe i
proglasenjem istih poslovnim prostorima, protivno je Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima te Zakonu o zemljisnim knjigama i to odredbama navedenim pod tockom 3. historijata
tuzbe. Isto se odnosi i na kontrolnu sobu koja je proglasena poslovnim prostorom i posebno
etazno vlasnistvo tuZzenika TD KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. sada u stecaju.

Namjena etaznog parkiralista, parkiraliSta oko zgrade i pristupne ceste, kontrolne sobe i terase
po samom zakonu, protivi se isklju¢ivoj uporabi samo u korist jedne osobe, u konkretnom
slu¢aju TD KVARNERSKE NEKRETNINE d.0.0. u stec¢aju te u odnosu na njega vlasnistvo
posebnog dijela nekretnine ne moZze postojati, slijedom ¢ega su sporazumi odnosno oc€itovanja
i suglasnosti tuzenika niStava/nistetna, kao i uknjizba etaznog vlasnistva.

S obzirom da temeljem nacela jedinstvenosti nekretnine zgrada mora biti spojena sa
zemljiStem, kao i svako zemljiSte koje je u funkciji zgrade, bez spajanja zgrade i zemljista 1
ispravka upisa nije moguce ste¢i samovlasniStvo na zemljistu koje je u funkciji zgrade (k.C.br.
1469/1, k.o. Viskovo), jer etazno vlasnistvo Cini neraskidivu vezu vlasniStva, suvlasniStva i
zajednickog vlasniStva. Isto tako, k.C.br. 1469/2 k.o. ViSkovo, koje u naravi predstavlja
pristupnu cestu i parkiraliSte ne moZe biti u samovlasniStvu TD KVARNERSKE
NEKRETNINE d.o.0., jer ta Cestica predstavlja neraskidivu vezu s poslovno trgovackim
centrom sagradenim na k.¢.br. 1469/1 1 1469/12 k.o. Viskovo, sukladno odredbi ¢lanka 9. 1 366.
ZVDSP te ¢lanka 4. (ranije ¢lanka 2.) Zakona o zemljiSnim knjigama.

Posljedice niStavosti/niStetnosti bile su propisane odredbama ¢lanka 103.1 104. ZOO/91, a sada
su propisane odredbom ¢lanka 322. 1 323. ZOO/05. Posljedice niStavosti/niStetnosti su takve da
se smatra da odredeni odnos nikada nije niti nastao te utvrdenje nistetnosti djeluje ex tunc pa
tuzitelji tocku 1. 1 2. tuzbenog zahtjeva temelje na ovoj odredbi jer su sporazumi izmedu prvo i
drugo tuZzenika dani u formi ocitovanja i suglasnosti, kao i upis na temelju tih ocitovanja i
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suglasnosti, protivni prisilnim propisima specificiranim u tocki 3. historijata tuzbe, u svezi s
odredbom ¢lanka 187. Zakona o parnicnom postupku.

Zbog nistetnosti predmetnog upisa (za kojeg se smatra da nikada nije niti nastao) nistetni su i
svi kasniji upisi na predmetnim nekretninama (niStetnost djeluje ex tunc).

Tocku 3. i 4. tuzbenog zahtjeva tuzitelji temelje na prisilnim propisima opisanim u tocki 3.
historijata tuzbe te odredbama c¢lanka 9. i 366. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
te ¢lanku 4. (ranijeg 2.) Zakona o zemljiSnim knjigama te ¢lanku 187. Zakona o0 parni¢énom
postupku.

Slijedom svega navedenog, predlaze se naslovnom sudu da po provedenom postupku donese
sljedecu

PRESUDU

1.) Utvrduje se da je niStavo/niStetno ocitovanje pravnog prednika prvo tuZenika
KVARNERSKE NEKRETNINE d.0.0. u steaju, Viskovo, Vozis¢e br.5, OIB:
40498301834 od 05. srpnja 2004. godine, kao prethodnog vlasnika, kojim je dana suglasnost
na Elaborat etaZiranja poslovne zgrade izgradene na k.¢.br. 1469/1, k.o. Viskovo, izradenom po
Milanu Cendaku d.i.g. stalnom sudskom vjestaku za graditeljstvo od 05. srpnja 2004. godine te
je niStava/niStetna Suglasnost drugo tuzenika ADDIKO BANK d.d. Zagreb, Slavonska
Avenija br. 6, OIB: 14036333877 ranije HYPO-ALPE-ADRIA BANK d.d. Zagreb, kao
fiducijarnog vlasnika odnosno potonjeg vlasnika, kojom je drugo tuzenik dao suglasnost na
Elaborat etaziranja poslovne zgrade izgradene na k.¢.br. 1469/1, k.o. Viskovo, izradenom po
Milanu Cendaku d.i.g. stalnom sudskom vjestaku za graditeljstvo od 05. srpnja 2004. godine te
kojom je dao suglasnost na ocitovanje pravnog prednika prvo tuzenika KVARNERSKE
NEKRETNINE d.o.o. u ste€aju te na njegov prijedlog za uknjizbu etaznog vlasnistva poslovne
gradevine izgradene na k.C.br. 1469/1, k.o. Viskovo, koja Suglasnost je ovjerena kod Javnog
biljeznika Velibora Panjkovica dana 19.07.2004. godine, pod brojem OV-15019/2004, a
temeljem kojih isprava/sporazuma/ocitovanja/suglasnosti je od strane Opc¢inskog suda u Rijeci,
Zemljisno knjizni odjel Rijeka, dopustena uknjizba etaznog vlasnistva pod poslovnim brojem
Z: 9540/04 i to u dijelu kojim se dopusta uspostava prava vlasniStva na posebnim dijelovima
nekretnine upisane u zemljisnim knjigama Opéinskog suda u Rijeci na k.¢.br. 1469/1
POSLOVNA ZGRADA, DVORISTE I GARAZA povriine 3702 m2, DVORISTE povrsine
2244 m2, POSLOVNA ZGRADA povrsine 1040 m2, GARAZA povrsine 418 m2 te k.C.br.
1469/12 DVORISTE povrsine 150 m2, ukupno 3852 m2, k.o. Viskovo i to:

11. Suvlasni¢ki dio: 400/6030 ETAZNO VLASNISTVO (E-11) — garaza br. G.001 koja se
sastoji od jedne prostorije ukupne povrsine 400,40 m2, Sto iznosi idealna 400/6030 dijela
objekta

24. Suvlasnic¢ki dio: 17/6030 ETAZNO VLASNISTVO (E-24) — poslovni prostor br. S1.017,
koji se nalazi u suterenu 1, a sastoji se od jedne prostorije, ukupne povrsine 17,10 m2, $to iznosi
17/6030 idealna dijela objekta

25. Suvlasnicki dio: 357/6030 ETAZNO VLASNISTVO (E-25) — poslovni prostor br. $1.020

koji se nalazi u suterenu 1, a sastoji se od jedne ukupne prostorije ukupne povrsine 356,60 m2,
Sto iznosi 357/6030 idealna dijela objekta
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26. Suvlasni¢ki dio: 400/6030 ETAZNO VLASNISTVO (E-26) — garaza br. G.002 koja se
sastoji od jedne prostorije ukupne povrsine 400,40 m2, Sto iznosi idealna 400/6030 dijela
objekta

43. Suvlasni¢ki dio: 400/6030 ETAZNO VLASNISTVO (E-43) — garaza br. G.003 koja se
sastoji od jedne prostorije ukupne povrsine 400,40 m2, Sto iznosi idealna 400/6030 dijela
objekta

te se nalaze zemljiSno knjiznom odjelu Op¢inskog suda u Rijeci brisanje posebnih dijelova
nekretnine specificiranih u to¢ki 1. ove presude te se nalaZze uspostava zemlji$no knjiznog stanja
kakvo je bilo prije niStetnog upisa/uknjizbe pod brojem Z-9540/04 i to na nacin da se brise
pravo vlasni$tva prvo tuzenika KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.o. u steaju Viskovo,
Vozis¢e br.5, OIB: 40498301834 na posebnim dijelovima nekretnine kao i brisanje svih
kasnijih upisa na posebnim dijelovima nekretnina specificiranih u tocki 1. ove presude.

2.) Utvrduje se da tuzenik KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u ste¢aju, Viskovo, Vozi§ée
br. 5, OIB: 40498301834, nije suvlasnik tj. da nema pravo suvlasnistva u 1574/6030 dijela
k.&br. 1469/1 POSLOVNA ZGRADA, DVORISTE I GARAZA povrsine 3702 m2,
DVORISTE povrsine 2244 m2, POSLOVNA ZGRADA povrine 1040 m2, GARAZA
povrsine 418 m2 te k.¢.br. 1469/12 DVORISTE povrsine 150 m2, ukupno 3852 m2 , k.o.
Viskovo, slijedom ¢ega je tuZenik duzan trpjeti brisanje suvlasnickog udjela od 1574/6030
dijela.

3.) Utvrduje se da prvo tuzenik KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u stecaju, Viskovo,
Vozis¢e br. 5, OIB: 40498301834, nema pravo vlasniStva na k.C.br. 1469/2 PASNJAK
PETRACINAC, povr$ine 239 m2, upisano u z.k.ul.br. 1955, k.0. Viskovo, slijedom &ega je
duZan trpjeti brisanje upisa prava vlasni$tva na predmetnoj nekretnini sa svoga imena te je
duzan trpjeti upis prava vlasniStva/suvlasni$tva na predmetnoj nekretnini u korist i na ime
suvlasnika k.¢.br. 1469/1 POSLOVNA ZGRADA, DVORISTE I GARAZA povrsine 3702 m2,
DVORISTE povrsine 2244 m2, POSLOVNA ZGRADA povrsine 1040 m2, GARAZA
povrsine 418 m2 te k.&.br. 1469/12 DVORISTE povriine 150 m2, ukupno 3852 m2 , k.o.
Viskovo, koji taj upis zatraZze.

te se nalaze ZemljiSno knjiznom odjelu Op¢inskog suda u Rijeci, brisanje zabiljezbe pod
brojem Z-38541/2022 (ST-1026/2016) kojom je zabiljezeno rjeSenje o prodaji nekretnine
steCajnog duznika od 28.11.2022.

4.) Utvrduje se da su prvo, drugo i trece tuzitelj vlasnici odnosno suvlasnici nekretnine koja je
u zemljiSnim knjigama Opéinskog suda u Rijeci oznacena kao k.C.br. 1469/2 PASNJAK
PETRACINAC, povrsine 239 m2, z.k.ul.br. 1955, k.o. Viskovo i to:

- prvo tuzitelj K.N. AGENCIJA d.o.o. Viskovo, Vozisée br. 5, OIB: 53429921562 u 985/6030
dijela

- drugo tuzitelj K.N. POSLOVODSTVO d.o.o. Viskovo, Vozisc¢e br. 5, OIB: 38146456522 u
859/6030 dijela

- trece tuzitelj K.N. GRAD d.o.o0. Viskovo, Vozisce br. 5, OIB: 92593330204 u 50/6030 dijela

te se isti ovlaS¢uju da na temelju ove presude ishode brisanje prava vlasniStva upisanog na
ime/tvrtku pravnog prednika prvo tuzenika KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. u stecaju
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Viskovo, Vozi$ce br. 5, OIB: 40498301834 i to KVARNERSKE NEKRETNINE d.o.0. Rijeka,
Ivekovi¢eva 1 te da ishode na temelju ove presude upis svojeg suvlasniStva u naprijed
navedenim omjerima suvlasnickih udjela.

5.) Nalaze se tuzenicima da u roku od 8 dana solidarno nadoknade tuziteljima troSak ovog
parni¢nog postupka zajedno s pripadaju¢im zakonskim zateznim kamatama teku¢im od dana
donoSenja prvostupanjske presude do isplate po kamatnoj stopi koja se za svako polugodiste
odreduje uvecanjem kamatne stope koju je Europska srediSnja banka primijenila na svoje
posljednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila prije prvog kalendarskog dana
tekuceg polugodista za tri postotna poena.

Tuzitelji, p.p.

. Digitally signed
Z|nk0 by Zinko Grguri¢

+ 4 Date:2023.02.13
Grgurlc 11:26:01 +01'00'
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