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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U OSIJEKU

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENIJE

Trgovacki sud u Osijeku, po stecajnoj sutkinji Nadi Roso, u steajnom postupku nad
duznikom steajna masa iza HUMANITAS d.d. u stefaju Osijek, Trg bana Jelacic¢a 27,
OIB 21306137675, MBS 030221277, dana 25. lipnja 2020. g., na prijedlog razlu¢nog
vjerovnika ESSEKER GRUPA d.o.0. Osijek, Kapucinska 25/2, OIB 55606860500,

rijeSio je

1. UKIDA SE odluka Skupstine vjerovnika odrzane dana 17. lipnja 2020. g. u dijelu
kojom je Skupstina vjerovnika jednoglasno prihvatila izvjeSée stecajne
upraviteljice i to u odnosu na razdvajanje imovine ste¢ajnog duznika:

- nekretnine — zemljiSte upisano u zemljisno knjiznom odjelu Osijek zk.ul. 16364,
k.o. Osijek k.¢.br. 3670, dvoriSte RuZina ulica, povrSine 2954 m2 od

- nekretnine — izvanknjizno vlasnistvo nedovrSena zgrada na istoj Cestici zk.ul.
16364 k.o. Osijek k.¢.br. 3670 Ruzina ulica 63 — 72 Osijek.

2. ODBIJA SE =zahtjev razlu¢nog vjerovnika ESSEKER GRUPA d.o.o. Osijek,
Kapucinska 25/2, OIB 55606860500 za ukidanje sljede¢ih odluka Skupstine
vjerovnika: " 3. daje se suglasnost na zaklju¢eni ugovor s Teziste projektom d.o.o.
Ivanovac o preuzimanju obveze ¢uvanja nekretnine od dana 15.03.2020. godine,
koja se nalazi u Osijeku, Ruzina ulica 63-72, k¢.br. 3670, k.o. Osijek, za iznos od
15.625,00 kn s PDV, putem cuvarske sluzbe Noky Security d.o.o. Zagreb i 4. daje
se suglasnost stecajnoj upraviteljici na zakljucenje ugovora o zakupu nekretnine u
Osijeku, Ruzina ulica 63-72, k&.br. 3670, k.o. Osijek, s najpovoljnijim ponudacem
Teziste — projektom d.o.o. Ivanovac, za mjeseéni iznos zakupa od 22.001,25 kn s
PDV", kao neosnovan.
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3. OBVEZUJE SE steCajna upraviteljica Snjezana Sudarevi¢ iz Osijeka, Trg bana
Jelaci¢a 27, OIB 83030278680, da postupi po odlukama Skupstine vjerovnika od
17. 6.2020. pod tockama 3. i 4. kako su donesene te da u roku od 15 dana u spis
dostavi Ugovor o zakupu predmetne nekretnine s ponudacem TeziSte-projekt d.o.o.
Ivanovac za mjesecni iznos zakupa od 22.001,25 kn s PDV-om te drugi Ugovor s
Teziste-projekt d.o.o. Ivanovac o preuzimanju obveze Cuvanja predmetne
nekretnine za iznos od 15.625,00 kn s PDV-om putem Cuvarske sluzbe Noky
security d.o.0. Zagreb.

Obrazlozenje

Na sjednici Skupstine vjerovnika u stecajnom postupku nad duznikom ste¢ajna masa
iza HUMANITAS d.d. "u stecaju” Osijek, Trg bana Jelacica 27, OIB 21306137675, MBS
030221277, dana 17.6.2020. Skupstina vjerovnika jednoglasno je donijela odluku kojom se
prihvaca izvjesée steCajne upraviteljice Snjezane Sudarevi¢ iz Osijeka te veéinom glasova
odluku kojom se : "3. daje se suglasnost na zakljuceni ugovor s TeziSte projektom d.o.o.
Ivanovac o preuzimanju obveze Cuvanja nekretnine od dana 15.03.2020. godine, koja se
nalazi u Osijeku, Ruzina ulica 63-72, ké.br. 3670, k.o. Osijek, za iznos od 15.625,00 kn s
PDV, putem cuvarske sluzbe Noky Security d.o.0. Zagreb te 4. daje se suglasnost stecajnoj
upraviteljici na zaklju¢enje ugovora o zakupu nekretnine u Osijeku, RuZina ulica 63-72, k&.br.
3670, k.o. Osijek, s najpovoljnijim ponudatem Teziste — projektom d.o.0. lvanovac, za
mjesecni iznos zakupa od 22.001,25 kn s PDV".

Veéinom glasova SkupStina vjerovnika je donijela Odluku pod tockama 3.1 4. 1 to
Teziste d.o.o. "stecaju" — utvrdena trazbina Il viSeg isplatnog reda, redni broj 7 u iznosu od
11.430.050,00 kn, Ante Milas - utvrdena trazbina 10.000,00 kn II visi isplatni red redni broj
2., Marko Milas - utvrdena trazbina 962,20 kn II vi$i isplatni red, redni broj 3. i TeZiSte —
projekt d.0.0. — utvrdena trazbina 14.518.311,37 kn II visi isplatni red , redni broj 8., $to
ukupno iznosi 25.959.323,37 kn 1 predstavlja ve¢inu glasova nazo¢nih vjerovnika s pravom
glasa.

Iz izvjesca steCajne upraviteljice zastupane po punomocniku odvjetniku koje je
usmeno iznio na Skupstini vjerovnika dana 17.6.2020. proizlazi da imovinu ste¢ajnog duznika
— nekretnine ¢ine:

- zemljiSte upisano u zk.ul. 16364 k.o. Osijek k.C.br. 3670, dvoriSte RuZina ulica povrSine
2954 m2 na kojoj nekretnini je upisano razlu¢no pravo za korist Esseker grupe d.o.0. Osijek —
prvi prednosni red i razluéno pravo za korist TeziSte-projekt d.o.o. lvanovac te

- nekretnina koja je izvanknjizno vlasniStvo steCajnog duznika — nedovrSena stambeno-
poslovna zgrada u Osijeku, Ruzinoj ulici 63-72 a koja je sagradena na istoj Cestici odnosno na
zemljistu (dvoriSte) upisanom u zk.ul. 16364 k.o. Osijek k.¢.br. 3670.
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Ujedno iz obrazloZzenja razdvajanja gore navedenih predmetnih nekretnina
punomocnik stecajne upraviteljice - odvjetnik naveo je da steCajna upraviteljica smatra da se
radi o dvije odvojene imovine - nekretnine buduci da nedovrSena stambeno - poslovna zgrada
nije upisana u zemljiSne knjige, nema uporabnu dozvolu a zaloZno pravo nije upisano niti u
knjizi polozenih ugovora te se radi o dvije cjeline koje imaju samostalan tijek prodaje u
steCajnom postupku.

Punomoc¢nik razlu¢nog vjerovnika Esseker grupe d.o.o. - odvjetnik predlozio je da se
odluka Skupstine kojom je prihvaceno izvjesce steCajne upraviteljice u tom dijelu ukine
navodec¢i da se radi o jednoj nekretnini a ne o dvije nekretnine bududi je zgrada izgradena na
navedenoj Cestici te se radi o jedinstvu nekretnine kao opée prihvacenom pravnom nacelu iz
razloga S$to sve $to je na nekoj Cestici izgradeno predstavlja cjelinu a u protivnom bi zgrada na
neobjadnjiv nacin bila odvojena od zemljiSte — Cestice Sto je pravno i ¢injeni¢éno nemoguce.

Sukladno ¢l. 366. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (Narodne Novine
91/96 — 152/14) u svezi s €l. 9. istog Zakona propisano je da (St. 1.) pojedina¢nu nekretninu
¢ini zemlji$na Cestica, ukljucujuéi i sve §to je S Njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod nje; ali kad je viSe zemljiSnih Cestica upisano u zemljiSnoj knjizi u isti
zemljiSno knjizni ulozak one su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljisno knjizno tijelo)
koje je kao takvo jedna nekretnina. ( st. 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 druk¢ije s njom trajno spojeno, dio je te
nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljiSta one zgrade i drugo §to je s
njim spojeno samo radi neke prolazne namjene. (st. 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 ovlas¢uje da na tom tudem zemljistu ima takvu zgradu ili
drugu gradevinu u svome vlasniStvu, isto na odgovarajuci nacin vrijedi 1 za zgrade i druge
gradevine koje od zemljista ili od opéeg dobra pravno odvaja na zakonu osnovana koncesija
koja svojega nositelja ovlaS¢uje da na tome ima takvu zgradu ili drugu gradevinu u svome
vlasnistvu.

Slijedom citirane odredbe Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima nije moguce
razdvojiti kao dvije cjeline vlasnistvo ste¢ajnog duznika zemljiste upisano u zemlji$no knjizni
odjel Osijek zk.ul. 16364 k.o. Osijek k.¢.br. 3670 dvoriSte Ruzina ulica povrSine 2954 m2
(zemljiste) od na istoj Cestici izgradene nedovrSene zgrade u Ruzinoj ulici Osijek 63 — 72 a
koja nedovrSena zgrada nije upisana u ZemljiSnim knjigama. Navedena nedovrSena zgrada
nije upisana u ZemljiSnim knjigama te nesporno nema niti uporabnu dozvolu buduéi da nije
izgradena u cijelosti ali navedeni razlog ne predstavlja okolnost da ista ne pripada zemljiStu a
kako je to i sukladno odredbama ¢l. 366. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima.

Naime, sukladno ¢l. 301. st. 4. Zakona o vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima
propisano je da dok traje zalozno pravo namirenje trazbine osigurava zalog kao cjelina,
ukljucivsi sve njezine pripadnosti, ako se zalog podijeli, zalozno pravo nastavlja teretiti ono
na $to se zalog podijelio ili se od njega odvojilo, ako zalog propadne pa umjesto njega nastane
pravo kojega nadomje$c¢uje, zalozno pravo traje i dalje na tom pravu. Sukladno citiranom
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¢lanku Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravnim Esseker grupa d.o.o. ima upisano
zalozno pravo - prvi prednosti red te TeziSte — projekt d.o.0. Ivanovac — drugi red upisa
zaloznog prava kako na zemljistu tako 1 na svemu §to je s njim trajno povezano odnosno na
nedovrSenoj zgradi na istoj Cestici.

Slijedom navedenog valjalo je, na prijedlog razlu¢nog vjerovnika Esseker grupa d.o.o.
ukinuti odluku Skupstine vjerovnika od 17.6.2020. u dijelu izvje$c¢a kako je to i navedeno u
izreci ovog rjeSenja te odluciti kao pod tockom 1.

U odnosu na prijedlog razluénog vjerovnika Esseker grupa d.0.0. zastupan po
punomo¢niku — odvjetniku za ukinu¢e odluka Skupstine vjerovnika donesene veéinom
glasova pod to¢kom 3.1 4. od 17.6.2020. valjalo je isti odbiti.

Ovo iz razloga $to je ste¢ajna upraviteljica u obvezi postupiti po odlukama Skupstine
vjerovnika na nacin kako su iste donesene.

Naime, takvim odlukama Skupstine vjerovnika kojom je dana suglasnost na
zakljuCenje ugovora s Teziste — projekt d.o.o. Ivanovac o preuzimanju obveze cuvanja
nekretnine od dana 15.3.2020. — prizemlje nedovrSene zgrade u Osijeku Ruzina ulica 63-72
koja se nalazi na k.¢.br. 3670 k.o. Osijek za iznos 15.625,00 kn s PDV-om putem ¢uvarske
sluzbe Noky security d.o.o. Zagreb te s istima zakljuciti ugovor o zakupu predmetne
nekretnine za mjese¢ni iznos zakupa od 22.001,25 kn s PDV-om ne predstavljaju Stetne
ugovore za ste¢ajnu masu i interes svih vjerovnika.

Navedene odluke Skupstine vjerovnika pod tockama 3. i 4. ne sadrze prijedlog
steCajne upraviteljice da se u Ugovor o zakupu uvrsti uvjet da se zakupnina od 22.001,25 kn s
PDV-om umanjuje za iznos cuvarske sluzbe od 15.625,00 kn. Naime, iz navedenih odluka
Skupstine vjerovnika proizlazi da je Teziste-projekt d.0.0. ponudio podmiriti naknadu
cuvarske sluzbe Noky security d.o.o. Zagreb u iznosu od 15.625,00 kn te ujedno kao
najpovoljniji ponuda¢ temeljem oglasa objavljenom u Vecernjem listu dana 27.5.2020. u
kojem je stecajna upraviteljica javno objavila ponude zakupa predmetne nekretnine i to samo
prizemlja neizgradene stambeno-poslovne zgrade, je ponudio zakup u iznosu od 22.001,25 kn.

U navedenom oglasu u Vecernjem listu od 27.5.2020. steCajna upraviteljica nije
navela moguénost da se predmetni zakup umanji za iznos cuvarske sluzbe a Skupstina
vjerovnika u svojim odlukama nije iznos zakupnine umanyjila za iznos ¢uvarske sluzbe.

Slijedom navedenog stecajna upraviteljica duzna je postupiti po odlukama Skupstine
vjerovnika koje su isti donijeli dana 17.6.2020. u sadrZaju kako su doneseni budu¢i da
prijedlog steajne upraviteljice nije uvrSten u odluke Skupstine vjerovnika da se odobri ve¢
zaklju¢en Ugovor o Cuvanju predmetne nekretnine s time da ¢e se prefakturirati Cuvanje
zgrade ste€ajnom duzniku u iznosu od 15.625,00 kn s PDV-om za 12 h ¢uvanja dnevno te za
blagdane i neradne dane za 24 h uz obvezu placanja TeziSte-projekt d.o.0. na nacin da se
zakupnina s najboljim ponuditeljem TeziSte-projekt d.o.0. umanji za navedeni iznos ¢uvarske
sluzbe, slijedom c¢ega prijedlog steCajne upraviteljice nije usvojen.



Poslovni broj: 6 St-415/19-84

Slijedom navedenog valjalo je odluciti kao u izreci pod to¢kom 2. i 3. a sukladno ¢l.
108. Stecajnog zakona (Narodne novine 71/15 i 104/17).

U Osijeku 25. lipanj 2020.
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