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Republika Hrvatska
Opcinski sud u Rijeci
Stalna sluzba u Opatiji
Marsala Tita 4
51410 Opatija
Poslovni broj Ovr-254/2022-154

UIME REPUBLIKE HRVATSKE

RJESENJE

Op¢inski sud u Rijeci, Stalna sluzba u Opatiji, po sucu toga suda Adriani Puz,
kao sucu pojedincu, u pravnoj stvari ovrhovoditelja Pavla Pepdjonovic¢a, OIB:
04315656111, iz Crne Gore, Ulcinj, Kodre 1, kojeg zastupa punomoc¢nik Gjergj Lekaj,
odvjetnik u ZajedniCkom odvjetnickom uredu Gjergj Lekaj i Marko Rogi¢, u Rijeci,
protiv ovrSenika SINED MATULJI d.o.o., Rijeka, Plitvicka 7, OIB: 37536693528,
kojeg zastupa punomocnik Alen Bili¢, odvjetnik u Viskovu, uz sudjelovanje trecCe
osobe Ane TeSar, OIB: 69471674926, iz ViSkova, Marini¢i 29, i 2. Asje Slivnjak
Miljani¢, OIB:43039230891,iz Rijeke, Mate Balote 20D, koje zastupa punomocnica
Diana Milin, odvjetnica u Rijeci, radi ovrhe na nekretnini, 26. ozujka 2026.

rijesio je

Odbija se prijedlog za odgodu ovrhe Asje Slivnjak Miljani¢ na nekretnini upisanoj u zemljiSne
knjige Opc¢inskog suda u Rijeci, zemljiSnoknjizni odjel Opatija, k.o. MATULJI, - k.¢. 2086/1,
Na Vrteh 718 m2, pasnjak od 718 m2, upisana u zk.ul. 471 k.o. 319961, Matulji,(u naravi
stan u prizemlju ukupne neto korisne vrijednosti povrSine 124,63 m2, sa pripatcima 13,40
m2, sveukupno 138,03 m2 , u naravi stan na prvom katu ukupne neto korisne vrijednosti
povrsine 118,83 m2 sa pripatcima 12,85 m2, sveukupno 131,68 m2, u naravi stan na drugom
katu ukupne neto korisne vrijednosti povrSine 119,03 m2, sa pripatcima 28,25 m2,
sveukupno 147,28 m2) do pravomoénog okon€anja parni¢nog postupka posl.br. P-
2307/2023 koji se vodi pred nadleznim sudom radi utvrdenja prava vlasnistva.

Obrazlozenje

1. Po prijedlogu ranijeg ovrhovoditelja KentBank d.d. Zagreb od 15. veljaCe 2022.
sud je donio rjeSenje o ovrsi 1. ozujka 2022. pod posl.br. Ovr-254/2022-4 na
nekretninama u vlasniStvu ovrSenika, a radi namirenja novCane trazbine
ovrhovoditelja. Povodom izjavljene Zzalbe ovrSenik je upucen zakljuckom na
pokretanje parnice radi proglasenja ovrhe nedopustenom, a preslika spisa je
dostavljena na rieSavanje visem sudu, koji je donio odluku 20. rujna 2022. i potvrdio
rieSenje o ovrsi. U tijeku postupka promijenila su se dva vjerovnika jer je trazbina
ustupljena.



Poslovni broj Ovr-254/2022-154

2. Zakazana je bila prodaja predmetnih nekretnina putem Financijske agencije
zaklju€kom od 13. sije€nja 2025.i to nekretnina upisanih u zemljiSnoj knjizi Opc¢inskog
suda u Rijeci, Stalne sluzbe u Opatiji:

- zk.ul. 474 k.o. 319961, Matulji i to k.C. 2085 Branka Laginje, povrSine 866 m2,
dvoriste povrSine 697 m2, stambena zgrada, Matulji, Branka Laginje 16A povrSine
169 m2, povezano s vlasniStvom posebnog dijela i to 2. suvlasni¢ki dio: 390/1000
ETAZNO VLASNISTVO (E-1), stan S1 u prizemlju, koji se sastoji od dnevne sobe i
kuhinje, tri spavace sobe, kupaone, hodnika, WC-a, dvije lode i nenatkrivene terase,
ukupne povrSine 179,30 m2, kojem pripada kao sporedni dio spremiste u podrumu
oznake 1A, povrsine 12,2 m2, parkirno mjesto u garazi oznake 1G, povrsine 15,0 m2,
parkirno mjesto na terenu oznake 1P, povrSine 15,0 m2, vrt oznake 1V, povrsine
166,0 m2, vrt oznake 1V povrSine 123,80 m2, sve na nacrtu oznaeno crvenom
bojom,

- zk.ul. 474 k.o. 319961, Matulji i to k.. 2085 Branka Laginje, povrSine 866 m2,
dvoriste povrSine 697 m2, stambena zgrada, Matulji, Branka Laginje 16A povrSine
169 m2, povezano s vlasnistvom posebnog dijela i to 3. suvlasni¢ki dio: 290/1000
ETAZNO VLASNISTVO (E-2), stan S2 na prvom katu koji se sastoji od dnevne sobe i
kuhinje, tri spavace sobe, kupaone, hodnika, WC-a i dvije lode, ukupne povrsine
134,60 m2, kojem pripada kao sporedni dio spremiSte u podrumu oznake 2A,
povrsine 4,90 m2, parkirno mjesto u garazi oznake 2G, povrsine 12,50 m2, parkirno
mjesto na terenu oznake 2P, povrSine 15,0 m2, sve na nacrtu oznaeno plavom
bojom,

- zk.ul. 474 k.o. 319961, Matulji i to k.C. 2085 Branka Laginje, povrSine 866 m2,
dvoriste povrSine 697 m2, stambena zgrada, Matulji, Branka Laginje 16A povrSine
169 m2, povezano s vlasnistvom posebnog dijela i to 4. suvlasnicki dio: 320/1000
ETAZO VLASNISTVO (E-3): stan na S3 na drugom katu koji se sastoji od dnevne
sobe i kuhinje, tri spavaée sobe, kupaone, hodnika, WC-a i dvije lode, ukupne
povrsSine 134,90 m2, kojem pripada kao sporedni dio spremisSte u podrumu oznake
3A, povrsine 8,40 m2, garaza u podrumu oznake 3G, povrSine 24,30 m2, parkirno
mjesto na terenu oznake 3P, povrSine 15,0 m2, sve na nacrtu oznaeno Zutom
bojom,

- k.€. 2086/1, Na Vrteh 718 m2, pasnjak od 718 m2, upisana u zk.ul. 471 k.o.
319961, Matulji,(u naravi stan u prizemlju ukupne neto korisne vrijednosti povrSine
124,63 m2, sa pripatcima 13,40 m2, sveukupno 138,03 m2 , u naravi stan na prvom
katu ukupne neto korisne vrijednosti povrsine 118,83 m2 sa pripatcima 12,85 m2,
sveukupno 131,68 m2, u naravi stan na drugom katu ukupne neto korisne vrijednosti
povrsine 119,03 m2, sa pripatcima 28,25 m2, sveukupno 147,28 m2)

- k.€. 2086/2, Na Vrteh 42 m2, pasnjak od 42 m2, upisana u zk.ul. 471 k.o. 319961,
Matulji.

3. Dana 24. srpnja 2025. Asja Slivnjak Miljani¢, podnijela je prijedlog za odgodu
ovrhe. Navodi da je podnositelj prigovora stvarni vlasnik nekretnine - stana koji je
predmet ovrhe u ovom postupku. Naime, ovrSenik SINED MATULJI d.o.o. kao
prodavatelj i tre¢a osoba-podnositelj ovog prigovora, kao kupac, sklopili su dana 18.
rujna 2019.g9. Predugovor za kupoprodaju nekretnine sa sporazumom radi osiguranja
novCane trazbine, potpisa ovjerenih kod javnog biljeZznika Zorana Vrsalovi¢a, broj
OV-8971/2019 od 18. rujna 2019.g., za kupnju nekretnine koja ¢e se izgraditi na
nekretnini koja je sada upisana kod Opcinskog suda u Rijeci, zemljiSnoknjizni odjel
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Opatija, katastarska opcina: 319961, MATULJI, k.C.br.2086, broj D.L.17, na vrteh (ZI-
2/15,3/15) povrSine 782 m2, z.k.ul.471, sukladno Gradevinskoj dozvoli izdanoj dana
9. rujna 2015.godine od strane Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i
zastitu okoliSa, Ispostava Opatija, Klasa: UP/I-361-03/14-06/113, URBROJ: 2170/1-
03-06/7-15-10, opisanu kao samostojeca obiteljska gradevina 3.skupine, koja ¢e biti
sagradena na dijelu k.€.2086 i dijelu k.€.2087/2 k.o.Matulji-novoformirana katastarska
Cestica br.2086/1 k.o. Matulji. Nekretnina koja je predmet Predugovora je u projektu
zajednicke oznake 902-AGH/ES koji prilezi naprijed citiranoj Gradevinskoj dozvoli,
opisana kao: Stan 3, koji se sastoji od dnevne sobe, kuhinje, hodnika/gard., WC,
kupaonica, 3 sobe, ukupne povrsine 103,20 m2, loggie povrsine 15,90 m2 ( u naravi
21,10 m2) sveukupne povrsine 124,30 m2. Stanu pripadaju i dva parkirna mjesta van
zgrade, koja Ce kupac kupiti u cijeni nekretnine sa pripadajuéim spremistem.
Predmetna nekretnina predana je u posjed kupcu. Navedena nekretnina uopc¢e da
nije u vlasniStvu ovrSenika jer je podnositelj prigovora uredno i zakonito kupio
predmetni stan te isplatio cjelokupnu kupoprodajnu cijenu. U svrhu utvrdenja prava
vlasniStva, podnositelj prigovora pokrenuo je parni¢ni postupak koji se vodi pred
nadleznim sudom pod posl. br. P-2307/2023. Naime, Predugovor za kupoprodaju
nekretnine sklopljen je dana 18. rujna 2019.g., u istom nije navedena obveza
tuZzenika prema tada zaloZnom vjerovniku Kentbank d.d., te kupac o tome nije imalo
nikakvih saznanja. Uvidom u povijesni z.k. izvadak za predmetnu nekretninu, vidljivo
je da je zalozno pravo za korist KENTBANK d.d. upisano 3.0Zujka 2020.g., a ovr3ni
postupak posl.br. Ovr-254/2022 upisan je 2. ozujka 2022.g. RjeSenje o ovrsi
doneseno je 1.0Zujka 2023.g., te ustupanje zaloZznog prava u korist B2 KAPITAL
d.o.o. tek 4.srpnja 2023.g., pa potom ustupanje zaloznog prava Pepdjonovi¢ Pavlu
pod brojem Z-19975/2024 od 24. srpnja 2024.g. 1z svega navedenog moZe se
zakljuciti da su i zaloZzno pravo i RjeSenje o ovrsi u zemljiSne knjige upisani nakon
sklapanja Predugovora za kupoprodaju predmetne nekretnine. S obzirom na
navedeno, provedba ovrhe na predmetnoj nekretnini predstavljala bi nezakonito
zadiranje u vlasnicka prava podnositelja prigovora te bi dovela do povrede njegova
prava na dom. Prema Clanku 8. Europske konvencije za zastitu ljudskih prava i
temeljnih sloboda, svaka osoba ima pravo na postivanje svoga doma. Svaka radnja
koja vodi ka oduzimanju doma mora proci test razmjernosti te se moze provesti samo
ako postoji zakonska osnova, ako je nuZzna u demokratskom drustvu i ako je
razmjerna legitimnom cilju koji se Zzeli posti¢i. U konkretnom slucaju, podnositelj
prigovora nije bio stranka ugovornog odnosa iz kojeg proizlazi dug ovrSenika u ovom
ovrSnom postupku, niti je imao ikakav utjecaj na poslovanje ovrSenika. Takoder,
podnositelj prigovora je stekao pravo vlasniStva nad predmetnom nekretninom, stoga
ovrha protiv njega nije zakonita i predstavlja nezakonito zadiranje u njegovo pravo na
dom. Sudska praksa Europskog suda za ljudska prava jasno ukazuje na potrebu
procjene razmjernosti u ovakvim slu€ajevima gdje se naglasava da ovrSeni stan mora
biti neophodno potreban za naplatu potrazivanja kako bi ovrha bila opravdana.
Bududi da podnositelj prigovora ima u tijeku sudski postupak radi utvrdenja prava
vlasnistva, nastavak ovrhe bio bi nerazmjeran i nezakonit.

3.1.Sukladno ¢lanku 67. stavku 1. OvrSnog zakona, sud moze na zahtjev osobe koja
tvrdi da ovrha na odredenom predmetu nije dopustena, odgoditi ovrhu ako ta osoba
ucini vjerojatnim postojanje svoga prava i ako bi provedbom ovrhe pretrpjela
nenadoknadivu ili teSko nadoknadivu Stetu. Podnositelj prigovora je pokrenuo
parni¢ni postupak radi utvrdenja prava vlasnistva, Cime je ucinio vjerojatnim
postojanje svoga prava na predmetnoj nekretnini. Provedbom ovrhe podnositelj
prigovora bi pretrpio nenadoknadivu $tetu, jer bi prodajom nekretnine bio



Poslovni broj Ovr-254/2022-154

onemogucéen da istu vrati u svoje vlasniStvo, u sluCaju da uspije u parni€nom
postupku koji vodi pred sudom, a Sto je izgledno, sve imajuci u vidu da podnositel;j
prigovora ne bi mogao isticati nikakve zahtjeve prema eventualnom kupcu nekretnine
u ovom ovrSnom postupku, a koji bi na temelju pravomoc¢ne dosude i potvrde o
poloZenoj kupovnini stekao pravo vlasniStva na navedenoj. S obzirom na sve
navedeno, predlaze se da sud, temeljem Clanka 67. stavka 1. OvrSnog zakona,
odgodi ovrhu na nekretnini upisanu u zemljiSne knjige Opcinskog suda u Rijeci,
zemljiSnoknijizni odjel Opatija, k.o. MATULJI, k.€.br. 471, k.C.br.2086/1, i 2086/2, do
pravomoc¢nog okonc€anja parni¢nog postupka posl.br. P-2307/2023 koji se vodi pred
nadleznim sudom radi utvrdenja prava vlasnistva.

4. Ovrhovoditelj se u podnesku od 10. rujna 2025. ne protivi prijedlogu za odgodu
ovrhe, predlaze da sud postupi sukladno ¢€l. 69. st. 1 OvrSnog zakona.

5. Ovrdenik u podnesku od 16. rujna 2025. se protivi prijedlogu za odgodu. Navodi da
treca osoba nema pravni interes sudjelovati u ovom postupku jer je sva prava i
obveze iz predugovora od 18.9.2019., prenijela na ovrhovoditelja Ugovorom o
prijenosu prava i obveza iz predugovora o kupoprodaji nekretnine zakljucen
29.03.2021.g., a svoje odnose s ovrSenikom po pitanju duzni¢ko vjerovnickih odnosa
rijeSila je zakljuCenjem predsteCajne nagodbe. Ovrhovoditelj koji je stjecatelj prava i
obveza od trece osobe provodi svojom voljom ovrhu na cijeloj nekretnini. OvrSenik se
protivi odgodi ovrhe jer je ona u interesu ovrhovoditelja koji ju je pokrenuo i ovrSenika
koji Zeli da se Sto prije dug ovrhovoditelja namiri. Slijedom navedenog predlazemo da
sud odbije prigovor treCe osobe

6. Sud je izvrSio uvid u predmet pod posl. br. P-2307/2023 koji nije pravomocno
okoncan. TuZenik se protivi tuzbi i smatra da je neosnovana. U podnesku od 12.
veljaCe 2024. navodi da su stranke sve svoje odnose rijeSili pred Trgovackim sudom
u Rijeci zaklju€enjem predstecajnog sporazuma St-157/2022-33 od 29. studeni 2022.
Dostavio je RjeSenje posl. br. St-157/2022-33 u kojem se ovdje ovrsenik obavezao
platiti ovdje 3. osobi u roku od 48 mjeseci uz dodatnih 12 mjeseci poCeka iznos od
67.530,44 Eur. Stanke su suglasno molile u parnicnom postupku odgodu zbog
pokusSaja mirnog rjeSenja spora. To isto rjeSenje je dostavio i uz svoje ocCitovanje na
prigovor.

7. 1zvrSen je uvid i u ugovor o prijenosu prava i obveza iz predugovora od 29. ozujka
2021., te je iz njega doista razvidno da su tre¢a osoba i ovdje ovrhovoditelj dogovorili
preuzimanje od strane ovrhovoditelja sva prava i obveze po osnovi skloplienog
predugovora izmedu tre¢e osobe i ovrSenika od dana 18. rujna 2019., osim zaloZnog
pravaiz Cl. 7.

8. U tijeku postupka o prijedlogu je sud ve¢ donio odluku 17. rujna 2025. posl. br.
Ovr-254/2022-106 na koju je Zalbu izjavila treéa osoba. Zupanijski sud u Puli je dio
rieSenja ukinuo ,a dio rjeSenja potvrdio. TreCa osoba je dostavila dana 27. veljaCe
2026. dokaz da je u meduvremenu pokrenula parni¢ni postupka radi proglasenja
ovrhe nedopustenim i da se vodi pod posl.br. P-1690/2025. 1z istoga se moze
zakljuciti da ustraje u prijedlogu.

9. Prema odredbi ¢&l. 67 st. 1 OvrSnog zakona (Narodne novine 112/12, 25/13, 93/14,
55/16, 73/17, 131/20, 114/22 — dalje OZ-a) na zahtjev osobe koja je trazila da se
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ovrha na odredenom predmetu proglasi nedopustenom sud c¢e odgoditi ovrhu u
pogledu tog predmeta ako ta osoba ucini vjerojatnim postojanje svoga prava te da bi
provedbom ovrhe pretrpjela nenadoknadivu Stetu ili teSko nadoknadivu Stetu, uz uvjet
da u roku pokrene parnicu na koju je upucena.

10. Naime, u meduvremenu je ovdje ovrhovoditelj povukao prijedlog za ovrhu u
odnosu na nekretninu za koju tre¢a osoba trazi odgodu ovrhe. Sud je donio rieSenje
o obustavi 11. prosinca 2025. pod posl.br.Ovr-254/2022-113 koje je postalo
pravomoc¢no 6. veljaCe 2026. Stoga se prijedlog treCe osobe u cijelosti ukazuje
neosnovanim jer njoj ne prijeti viSe bilo kakva Steta iz ovog ovrsnog postupka.

U Opatiji 26. ozujka 2026.
Sudac
Adriana Puz

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba. Zalba se podnosi u roku od 8 (osam) dana
od dana primitka prijepisa ovog rjeSenja, u tri istovjetna primjerka, putem ovog suda,
a o Zalbi odlu€uje nadlezni Zupanijski sud.

Dna:

Pun. ovrhovoditelja
Pun. ovrSenika
Pun. tre¢e osobe

ADRIANA PUZ
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