TRGOVACKI SUD OSIJEK

Na spis St 415/2019

VJEROVNIK:  TEZISTE PROJEKT d.o.0. Ivanovac, Duga 53
vjerovnik Il viSeg isplatnog reda priznate trazbine od
14.518.311,37 kn > 2/5 dijela svih priznatih trazbina od 25.967.358,00 kn

DUZNIK: stecajna masa iza HUMANITAS d.d. u ste¢aju

PRIJEDLOG

za sazivanje Skupstine vjerovnika

Na temelju odredbe €1.103. i ¢l. 104.st.1.t.4. SZ u svezi odredbe ¢l. 229. SZ, Vjerovnik TeZiste
projekt d.o.o., koji ne pripada niZim isplatnim redovima, a cija trazbina prelazi 2/5 dijela
(dvije petine) iznosa trazbina svih stecajnih vjerovnika, predlaze da Naslovni sud sazove
sjednicu Skupstine vjerovnika stecajne mase iza TD Humanitas d.d. u stecaju, u roku iz
¢l.104.st.2. SZ, koja se predlaze odrzati uz slijededi:

Dnevni red:

1. Odluka o istovremenoj (skupnoj) prodaji nekretnina: nekretnine k.€.br. 3670 dvoriste
Ruzina koja je upisana u Zemljisnoj knjizi nadleZznog suda u zk ulosku broj 16364 k.o.
Osijek (zemljiste), a na kojoj se nalaze upisana zaloZzna prava (dalje u tekstu:
nekretnina A) i nekretnine: nedovrsena stambeno poslovna zgrada u Osijeku, koja se
sastoji od 5 katova, sagradena na k.C.br. 3670 dvoriste Ruzina (dalje u tekstu:
nekretnina B), koja nekretnina nije upisana u ZemljiSnoj knjizi nadleZznog suda i na
kojoj nema upisanih zaloZznih prava, putem elektronicke javne drazbe kod Fine, a
prema slijedeéim uvjetima: nije dopusteno na prvoj drazbi smanjenje prodajne cijene
ispod % od ukupno utvrdene vrijednosti ovih nekretnina, nije dopusteno na drugoj
javnoj drazbi smanjenje utvrdene vrijednosti ovih nekretnina ispod %, nije dopusteno
na trec¢oj javnoj drazbi smanjenje utvrdene ukupne vrijednosti ovih nekretnina ispod
%, nije dopusteno prodati ove nekretnine po pocetnoj cijeni od 1,00 kuna, a
skupstina vjerovnika ¢e, u slu¢aju da nekretnine ne budu prodane niti na trec¢oj javnoj
drazbi, donijeti novu odluku o uvjetima i naéinu prodaje, dok je za sudjelovanje u e-
javnim drazbama potrebno uplatiti jamcevinu u iznosu od 10% od utvrdene
vrijednosti ovih nekretnina.

2. Odluka o provodenju procjene ovih nekretnina, s obzirom da je vrijednost nekretnine
B nakon dana izvrSene procjene po vjesStaku dipl.ing.grad. Darku Ojvan, od
28.03.2013. godine - povedana nastavnim ulaganjem investitora i s obzirom da je
procjena dipl.ing. grad. Antuna Stefani¢, koju je dostavila na spis Esseker grupa d.o.o.,
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neprihvatljiva - sacinjena bez uvazavanja svih elemenata o kojima procjena ovisi
(stupanj dovrSenosti unutrasnjeg dijela nekretnine B), buduéi da navedeni nije izvrsio
osobni pregled i procjenu dovrSenosti unutrasnjeg dijela nekretnine B, a novom
procjenom ce se posebno utvrditi trZiSna vrijednost nekretnine A i nekretnine B
izrazeno u kunama, kao i :

- sa kojim postotkom sudjeluje vrijednost nekretnine A (zemljiSta) u ukupnoj
vrijednosti obje nekretnine (A+B), da bi se iz ukupne cijene, ostvarene prodajom
ovih nekretnina, razlu¢ni vjerovnici namirili odvojeno - do visine vrijednosti
nekretnine A, a koja nekretnina je optereéena zaloZznim pravom u njihovu korist i
vrijednost koje nekretnine ne ulazi u ste€ajnu masu za skupno namirenje
stecajnih vjerovnika, i

- sa kojim postotkom sudjeluje vrijednost nekretnine B (OBJEKT) u ukupnoj
vrijednosti obje nekretnine (A+B), da bi se bi se iz ukupne cijene ostvarene
prodajom ovih nekretnina, skupno namirili stecajni vjerovnici do visine vrijednosti
nekretnine B, koja nekretnina nije opterecena zaloznim pravom i koja ulazi u
stecajnu masu.

3. Odluka o odgodi donoSenja zakljucka o prodaji nekretnina, do pravomoénog
okoncanja parnicnog 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 i o brisanju tog prava iz ZemljiSne knjige nadleznog suda, odnosno dok ne bude
pravomoc¢no odlu¢eno o tome ima li ova Grupa (ili ne) razlu¢no pravo na nekretnini B;

Razlozi podnosenja Prijedloga za sazivanja Skupstine

Nakon Sto je uvaZena Zalba Vjerovnika TeZiSte projekt d.o.o. , izjavljena na RjeSenje
Naslovnog suda kojim je bila ukinuta Odluka SkupsStine i osporena odluka suda ukinuta,
ostala je na snazi Odluka SkupsStine vjerovnika, kojom Odlukom skupstine vjerovnika je
prihvaceno lzvijeSée steCajnog upravitelja od 12.06.2020., o postojanje dviju nekretnina u
imovini Humanitas d.d. u stecaju, opisano pod naslovom NEKRETNINE, u tocki A i tocki B. Pod
tockom A) u lzvije$éu je navedena nekretnina (ZEMUISTE) slijedeéih oznaka: k.€.br. 3670
dvoriste Ruzina koja je upisana u ZemljiSnoj knjizi nadleznog suda u zk uloSku broj 16364 k.o.
Osijek i na kojoj se nalaze upisana zaloZna prava (dalje u tekstu: nekretnina A) , a pod
tockom B u lzvijeséu je navedena nekretnina (OBJEKT): nedovrSena stambeno poslovna
zgrada u Osijeku, koja se sastoji od 5 katova, sagradena na k.¢.br. 3670 dvoriste RuZina
(dalje: nekretnina B), koja nekretnina nije upisana u Zemljisnoj knjizi nadleznog suda i na
kojoj nema upisanih zaloznih prava (tereta).

Premda nekretnina B ulazi u ste€ajnu masu - kao objekt unovcéenja radi skupnog namirenja
redovnih (stecajnih vjerovnika), a nekretnina A ne ulazi u ste¢ajnu masu, vec je objekt
odvojenog namirenja razlucnih vjerovnika, obje nekretnine je nuzno prodati istovremeno -
zajedno (skupno), buduéi su one fizicki neodvojive jedna od druge, unato¢ tome Sto imaju
sasvim razli¢it zemljiSno-knjizni status (jedna je upisana u ZemljiSnu knjigu, druga nije) i
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razli¢itog su opterecenja (jedna ima upisan teret, druga nema tereta), samim time i razlicitog
statusa u ste¢ajnom postupku: iz cijene ostvarene njihovom prodajom — namiruju se razliciti
vjerovnici (razluéni iz cijene ostvarene prodajom nekretnine A i stecajni iz cijene ostvarene
prodajom nekretnine B).

Vjerovnici stoga odlukom u tocki 1. Dnevnog reda, utvrduju jednake uvjete prodaje ovih
dvaju nekretnina, i odreduju njihovu istovremenu skupnu prodaju, te odlukom iz tocke 2.
Dnevnog reda - odreduju izradu (novog) nalaza o procjeni ukupne vrijednosti nekretnina
izraziti u kunama, kojim ¢e se utvrditi sa kojim postotkom sudjeluje vrijednost nekretnine A
(zemljista) u ukupnoj vrijednosti obje nekretnine (A+B), da bi se iz ukupne cijene, ostvarene
prodajom ovih nekretnina, razlu¢ni vjerovnici namirili odvojeno - do visine vrijednosti
nekretnine A, a sa kojim postotkom u ukupnoj vrijednosti nekretnina, sudjeluje vrijednost
nekretnine B, bi se bi se iz ostvarene cijene unovéenjem nekretnine B, skupno namirili
stecajni vjerovnici do visine njene vrijednosti.

Razli¢it Zk status ovih nekretnina (nekretnine A i nekretnine B), glede opterecenosti zaloZznim
pravima (koji statusi posljedi¢éno daju razlicita prava vjerovnicima za namirenje trazbina iz
njihove prodajne cijene), slijede iz odredbi Zakona koji su danas na snazi i primjenjuju se za
utvrdenje statusa razlu¢nog prava (Stecajni zakon, dalje: SZ) i statusa zaloZznog vjerovnika -
koji se stjeCe upisom zaloZznog prava u njegovu korist na nekoj nekretnini (Zakon o vlasnistvu
i drugim stvarnim pravima, dalje: ZV).

Naime, ove se dvije nekretnine medusobno BITNO razlikuju glede opterecenja zaloZznim
pravom, to jest jedna je opterecena zaloZnim pravom (nekretnina A-zemljiSte), dok druga
nije optereéena zaloinim pravom (nekretnina B — OBJEKT). Po prirodi stvari (jer su
nepokretne i neodvojive stvari), prodavati ¢e se zajedno i istovremeno njihovom kupcu, to je
potrebno razluditi — da ¢e se odvojeno namiriti iz stvari i prava upisanih u javne knjige -
RAZLUCNI vjerovnici (prema odredbi €l. 149. SZ), a to iskljucivo iz cijene ostvarene prodajom
nekretnine opterecene zaloznim pravom, dok ée se stecajni vjerovnici namirivati skupno,
sukladno odredbi ¢l.2.st.2. SZ - iz cijene ostvarene unovéenjem imovine koja ulazi u ste¢ajnu
masu.

Glede nekretnine A (zemljiste) — Iz zk izvatka je razvidno da postoji upisano zaloZzno pravo u
korist Esseker grupe d.o.o. (koje je tuzbom osporeno, op.p.) i u korist TezZiSte projekt d.o.o.
to se oni (u sluc¢aju pravomocéne odluke o valjanosti osnutka i upisa Esseker grupe d.o.o. kao
zaloznog vjerovnika), imaju pravo - iz cijene ostvarene njenom prodajom - odvojeno
namiriti.

Glede nekretnine B (OBJEKT) — Esseker grupa d.o.0. nema pravo odvojenog namirenja (kako

je to naveo u Obavijesti o postojanju razlu¢nog prava), jer ona nije zalozni vjerovnik u korist
kojega je zaloino pravo na toj nekretnini UKNJIZENO (osnovano).

Naime, unatoc Cinjenici da nekretnina B (OBJEKT) nije upisan u ZemljisSnoj knjizi, zalozno
pravo, da je ono osnovano (a nije, op.p.) moralo bi biti uknjizeno (upisano) u ZemljisSnoj
knjizi. Cinjenica $to nekretnina B (OBJEKT), nedovriena stambeno poslovna zgrada nije



upisana u ZemljiSnoj knjizi, ni na koji na¢in ne utjeCe na obvezu upisa tereta na njoj radi
ustanovljenja zaloZnog prava.

Naime, dobrovoljno zalozno pravo MOGUCE je (i nuzno radi njegovog osnivanja) upisati na
nekretnini koja nije upisana u ZemljisSnoj knjizi (kao Sto je to ova), na dva nacina: pologom
ugovora o osnivanju zaloZnog prva u Knjizi poloZenih ugovora ili osnivanjem prava gradenja i
upisom zaloZnog prava na pravu (njenog) gradenja.

Prvi nacin osnivanja zaloZnog prava na neupisanoj nekretnini propisuje odredba ¢l. 309.st.1.
Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (dalje: ZV), koja kaze da se dobrovoljno
zaloZno pravo na nekretnini i na pravu izjedna¢enom s nekretninama (Sto je pravo gradenja-
prema odredbi ¢1.280.st.1. ZV), zaloZno se pravo osnhiva polaganjem u sud ovjerovljene
isprave, kojom vlasnik nekretnine ili vlasnik prava izjednacenog s nekretninom (Sto je pravo
gradenja) dopusta uknjizbu zaloZznog prava na toj nekretnini-polaganjem isprave u sud. Ovo
polaganje isprave u sud - ex lege je UKNJIZBA zaloZnog prava na nekretnini neupisanoj u
ZemljiSnoj knjizi.

Nedvojbeno je da Esseker grupa d.o.o. u stecaju nije pruZila dokaz o tome da je ona (ili njen
prednik) poloZila isprave o osnivanju zaloZnog prava na nekretnini B (OBJEKT), tj. da je
uknjiZzeni nositelj zaloZnog prava na njoj.

Drugi nacin osnivanja zaloZznog prava (kojega definira odredba ¢l. 280. ZV), propisan je
odredbom ¢l. 288. ZV, temeljem koje vlasnik nekretnine osniva i upisuje ,pravo gradenja“ u
svoju korist (ili tre¢e osobe) — dvostrukim upisom u Zemljisnu knjigu (upisom zaloZnog prava
kao tereta zemljisStu-nekretnini A, i upisom prava gradenja kao samostalno Zk tijela). Uzgred
se dodaje da je zgrada u izgradnji - pripadnost PRAVA GRADENJA, a ne zemljista na kojem se
gradi, jer je tako odredeno odredbom ¢l. 281.st.1. ZV.

Nedvojbeno je da Esseker grupa d.o.o. u stecaju nije pruzila dokaz o tome da je ona stekla
zaloZno pravo na nekretnini B (OBJEKT) - uknjizbom zaloZnog prava na pravu gradenja. Da je i
samoj Esseker grupi d.o.o. dobro poznat (i) ovaj nacin osnivanja zaloZnog prava na
nekretninama istih karakteristika kao $to je nekretnina B (neupisani OBJEKT u izgradniji),
razvidno je iz Zk izvadaka koji se prilazu.

Odredba ¢l. 309. ZV u stavku 1. propisuje da je nositelj zaloZnog prava na nekretnini i na
pravu izjedna¢enom s nekretninom (Sto je pravo gradenja) - samo onaj koji je to svoje pravo
upisao - stekao UKNJIZBOM. Esseker grupa d.o.0., kako je razvidno, nije stekla zaloino pravo
na nekretnini B (OBJEKT) uknjizbom tog prava (na jedan od dva nacina), slijedi da Esseker
grupa d.o.o. (niti njen prednik, op.p.), nije nositelj (imatelj) zaloZznog prava na ovoj
nekretnini.

Stoga, budu¢i da zaloino pravo na nedovrSenoj zgradi (nekretnini B) - izgradenoj na
nekretnini k.¢.br. 3670 k.o. Osijek, dvoriste Ruzina (nekretnini A), ne postoji uknjizeno ni za
¢iju korist, pa ni za korist Esseker grupe d.o.o., to se u ovom stecajnom postupku - iz njene
vrijednosti namiruju (iskljucivo) redovni (stecajni) vjerovnici, ukazuje se potreba za
donosenjem Odluka o utvrdivanju ukupne vrijednosti nekretnina A+B (ZEMUISTA +
OBJEKTA) na nacin da se posebno utvrdi i iskaze:



- sa kojim postotkom sudjeluje vrijednost nekretnine A (zemljista) u ukupnoj
vrijednosti obje nekretnine (A+B), iz koje se namiruju razluéni vjerovnici —
odvojeno i ostvarena cijena njenom prodajom,

- sa kojim postotkom sudjeluje vrijednost nekretnina B (OBJEKT) u ukupnoj
vrijednosti obje nekretnine (A+B), iz vrijednosti koje se namiruju stecajni
vjerovnici, a cijena ostvarena njenom prodajom.

Nadalje, kod nesporne Cinjenice da je vjerovnik TeZiste projekt d.o.o. tuzbom P 255/2019
pred Naslovnim sudom OSPORIO stjecanje i upis zaloZznog prava Esseker grupe d.o.o.,
vjerovnici zasad nalaze preuranjenim donoSenje zakljucka o prodaji i prodaju ovih
nekretnina, te predlazu odgodu donosenja odluke o prodaji, do donosSenja do pravomocénog
okoncanja postupka P 255/2019. Naime, u slucaju prodaje nekretnina, kada bi bila odredena
prije okonc¢anja parni¢nog postupka P 255/2019, Esseker grupa d.o.0. u predstecaju imala bi
mogucnost - prije nego je pravomoéno odluceno o valjanosti zaloZznog prava na kojem
temelji razlu¢no pravo, natjecati se na javnoj e-drazbi za kupnju nekretnina, davanjem izjave
iz ¢l. 247.st.7. i 8. SZ. Kupnjom nekretnine stavljanjem u prijeboj svoje trazbine s protu-
potraZzivanjem stecajnog duZnika po osnovi cijene - u visini utvrdene vrijednosti te
nekretnine A (zemljiSta), omoguceno bi bilo koristenje tog prava, prije pravomoéne odluke o
tome ima li uopée valjano zalozno (razluéno) pravo na nekretnini A (zemljistu). U slucaju
donosenja pravomoc¢ne odluke o tome da nije valjano osnovano (niti upisano) zaloZno pravo
na nekretnini A (zemljiste), Esseker grupa d.o.o. bi se koristila pravom — kojeg nema.

Time bi - za ostale razlu¢ne vjerovnike - nastala nesaglediva Steta, jer bi u tom slucaju, ostali
uskraéeni (onemoguceni) u koristenju prava na prijeboj, koje bi njima pripalo.

Vjerovnik posebno naglasava da je donosSenje svih odluka vaino za provedbu i zavrSetak
ste¢ajnog postupka u skladu sa odredbama SZ koje reguliraju pravo razlu¢nih vjerovnika na
odvojeno namirenje iz predmeta koji ne ulaze u stecajnu masu i u skladu sa odredbama koje
reguliraju pravo stecajnih vjerovnika na razmjerno namirenje unovCenjem predmeta koji
ulaze u stecajnu masu (¢1.107.st.1.t.6. SZ).

U Osijeku, 03.11.2020.
VJEROVNIK:

TEZISTE PROJEKT d.o.0., p.p.

DUSANKA RUSINOVIC

49698071161
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