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ZURNO !

St-651/2017
TRGOVACKI SUD U SPLITU

SukoiSanska 6
21 000 Split

PODNOSITELJ PRIGOVORA:

IVAN TESIJA, OIB: 37047909341, Kralja Zvonimira 60, Lec¢evica, zastupan po
punomocénicima Tomislavu Sigko i Tadiji Mamiéu, odvjetnicima u Odvjetnickom
drustvu Sisko i partneri j.t.d. Lovretska 1, Split

STECAJNI DUZNIK: BRA-MA kreditna unija u steéaju, Put Firula 5, OIB:
96497966580, zastupana po ste€ajnom upravitelju Stjepanu Lovi¢u, Radni¢ka cesta
52, 10000 Zagreb

PRIGOVOR TRECE OSOBE

radi proglasenja prodaje nekretnina nedopustenom uslijed niStetnosti ugovora o
pozajmici i sporazuma o fiducijarnom prijenosu prava vlasnistva na nekretninama

/podredno uslijed €injenice da je potrazivanje steajnog duznika namireno prije
prijenosa prava vlasnistva u njegovu korist kao fiducijarnog vjerovnika

kojim podnosi izluéni zahtjev s prijedlogom za odgodom prodaje

1. Izmedu ste€ajnog duznika, kao davatelja pozajmice i Ivana TeSije, kao korisnika
pozajmice, dana 14.kolovoza 2003.godine sklopljen je Ugovor o kratkoro€noj
pozajmici broj 51-70-30313-1. U tom ugovoru je navedeno da su Kkorisniku
pozajmice odobrena nov€ana sredstva u iznosu od 1.140.000,00 kuna uz
ugovorenu kamatnu stopu od 11,99 % godiSnje s rokom dospije¢a do 14.veljace
2004 .godine.

U ugovoru je takoder navedeno da se korisnik pozajmice obvezuje za vrijeme
zakasSnjenja u povratu pozajmice isplatiti zateznu kamatu koja je veca od
ugovorene kamate za 10 %.


mailto:odvjetnicko.drustvo@sisko-partneri.hr

DOKAZ: Pregled ugovora o kratkoro€noj pozajmici broj: 51-70-30313-1 od 14.
kolovoza 2003.godine

Citiranim ugovorom korisniku pozajmice nisu na raspolaganje stavljena sva
ugovorena novCana sredstva od 1.140.000,00 kuna nego je ugovorom o
Stednom ulogu (nov€anom depozitu) ste€ajni duznik zadrzao iznos od
380.000,00 kuna.

DOKAZ: Pregled ugovora o Stednom ulogu od 14.kolovoza 2003.godine

Izmedu ste€ajnog duznika , kao vjerovnika, lvana TeSije, kao duznika, IMMINEO
d.o.o. Kastel Stari, Zagorski put 0, kao fiducijarnog duznika, te Marine Milanovic,
kao sudionika, dana 14.kolovoza 2003.godine je skloplien Sporazum o
osiguranju novC€ane trazbine prijenosom vlasniStva na nekretninama, koji je
ovjeren kod javnog biljeznika Mira Rubi¢ iz Splita, Domovinskog rata 11, pod
OU-673/03 od 14.kolovoza 2003.godine.

Tim sporazumom, radi osiguranja novCane trazbine od 760.000,00 kuna s
kamatom od 11,99 % godidnje, s rokom vra¢anja od 6 mjeseci odnosno
najkasnije do 14.02.2004.godine(ugovorna kamata), izvrSen je prijenos prava
vlasniStva na nekretnini oznacenoj kao kat.Cest.1487/1 z.u.2344 k.o. Kastel
Stafili¢, uz zabiljezbu da je prijenos izvr$en radi osiguranja.

DOKAZ: Pregled Sporazuma od 14.02.2003.godine

Izmedu istih stranaka dana 18.veljaCe 2004.godine je skloplien Anex
citiranog Sporazuma kojim su stranke produzile rok koriStenja pozajmice za Sest
mjeseci odnosno do 14.08.2004.godine.

Nakon toga stranke dana 13.08.2004.godine sklapaju Anex ugovora o kreditu -
pozajmici kojim su rok koristenja produzile za Sest mjeseci odnosno do
14.02.2005.godine. Takoder novim Anexom Sporazuma o osiguranju nov¢ane
trazbine prijenosom vilasniStva na nekretnini stranke su utvrdile da se rok
dospijec¢a produzava do 14.02.2005.godine.

Dana 31.0Zujka 2006.godine stranke sklapaju novi Anex Sporazuma o
osiguranju novCane trazbine prijenosom vlasniStva na nekretnini, koji je
solemniziran kod javnog biljeznika Slobodana Zloki¢a iz Splita, Velebitska 26,
pod OU-314/2006 od 31.0Zujka 2006.godine, na nacin da suglasno mijenjaju
iznos pozajmice koji se povecava za iznos od 724.500,00 kuna (ukupni iznos
tada iznosi 1.864.500,00 kuna) te mijenjaju rok dospije¢a pozajmice iz
Sporazuma o osiguranju nov€ane trazbine na nacin da se isti produzuje do
14.08.2006.godine.

Posebnim Anexom ugovora o oro¢enom depozitu povecan je i iznos depozita
koji nije ispla¢en korisniku zajma u iznosu od 241.500,00 kuna odnosno ukupan
iznos neisplacene pozajmice - depozita je u tom trenutku iznosio 621.500,00
kuna.

DOKAZ: Pregled Anexa Ugovora o oroenom depozitu od 29.03.2006.godine
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Izmedu istih stranaka je dana 08.08.2006.godine zaklju¢en Anex ugovoru o
kreditu/pozajmici kojim je iznos pozajmice povecan za daljnjih 547.500,00 kuna
od Cega je 1/3 ili 182.500,00 kuna ostavljeno u depozitu davatelja pozjamice a
rok koristenja pozajmice je produzen do 14.02.2007.godine.

Sukladno tome je 09.08.2006.godine sklopljen Anex ugovora o osiguranju
novCane trazbine koji je solemniziran kod javnog biljeZznika Mire Rubi¢ iz Splita
pod brojem OU-491/06 od 09.08.2006.godine kojim je navedeno da je
prijenosom vlasniStva nekretnine oznaCene kao kat.Cest.1487/1 osigurana i
traZzbina u iznosu glavnice od daljnjih 365.000,00 kuna s kamatama po
ugovorenoj stopi koje teku na cijeli iznos povecanja od 547.000,00 kuna od
plasmana pa nadalje, s eventualnim zateznim kamatama te svim troSkovima.

S obzirom da je u meduvremenu izvrSeno cijepanje kat.Cest.1487/1 na nacin da
su od navedene nekretnine nastale kat.Gest.1487/1,1487/17,1487/18,1487/19,
i 1487/20 k.o. Kastel Stafilié to je u opsegu ranijeg upisa na osnovnoj &estici na
tim novonastalim Cesticama izvrSen upis fiducijarnog prava vlasnistva u korist
ste€ajnog duznika. Radi se o nekretninama danasnjih novih oznaka 2727/1 ,
272712 , 2727/3 , 2724/4 i 2726 k.o. Kastel Stafilic.

Izmedu istih stranaka je dana 14.02.2007. godine sklopljen novi Anex ugovora
o kreditu/pozajmici kojim je povecan iznos pozajmice za daljnjih 1.980.000,00
kuna od Cega je 660.000,00 kuna ostavljeno u depozitu temeljem posebnog
Anexa ugovora o depozitu od 14.02.2007.godine tako da je po tom
Anexu ugovora na ruke duznika Ivana TeSije isplaceno 1.320.000,00 kuna.
Sukladno tome je 11.04.2007.godine skloplien Anex ugovora o osiguranju
novCane trazbine koji je solemniziran kod javnog biljeznika Mire Rubi¢ iz Splita
pod brojem OV- 3178/07 od 11.travnja 2007.godine kojim je navedeno da je
prienosom vlasnistva nekretnina oznacenih kao kat.Cest.1487/1, 1487/17,
1487/18,1487/19 i 1487/20 k.o. Kastel Stafilic osigurana i trazbina po Anexu
ugovora o kratkoro€noj pozajmici od 14.02.2007.godine u iznosu glavnice od
1.320.000,00 kuna s kamatama od 11,99 % godiSnje, koje teku na cijeli iznos
povecanja glavnice od 1.980.000,00 kuna, s eventualnim zateznim kamatama
te svim troSkovima.

DOKAZ: Pregled Anexa Sporazuma od 11.04.2007.godine

Anexom Sporazuma od 31.12.2007.godine a temeljem Anexa ugovora o
kreditu, kojim je rok koriStenja pozajmice produzen za 12 mjeseci, izmijenjene
su odredbe Sporazuma solemniziranog dana 14.08.2003.godine u uredu javnog
bilieZnika Mire Rubi¢ na nacin da cjelokupna trazbina dospijeva na naplatu dana
14.10.2008.godine.

DOKAZ: Pregled Anexa od 31.12.2007.godine

1.

Iz citirane dokumentacije je razvidno da je od ukupno ugovorenih 4.392.000,00
kuna podnositelju ovoga prigovora, kao korisniku pozajmice, isplaceno 2/3
ugovorenih sredstava (2.928.000,00 kuna) dok je ostala sredstva od 1/3
zadrzao ste€ajni duznik. Povrat pojedinih pozajmica je prolongiran do listopada
2008.godine. Ugovorna kamata na pojedine iznose pozajmice je 11,99 %
godisnje.
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Temeljem upisanog fiducijarnog prava vlasnistva na nekretninama proveden je
postupak sukladno ¢€l1.277. OvrSnog zakona te je javni biljeznik dana
01.02.2011.godine izradio javnobiljeznicki zapisnik s potvrdom da je BRA-MA
kreditna unija sa sjediStem u Splitu, Put Firula 53, postala punopravni vliasnik
nekretnina opisanih kako slijedi:

a) z.u.2344 k.o. Kastel Stafili¢ , kat.éest.1487/17 , put povrsine 354 m2

b) z.u.2687 k.o. Kastel Stafili¢, kat.éest.1487/1 dvor povrSine 350 m2 i
kuéa povrsine 120 m2

1. ETAZA: 5450/28220
1.dijela Cest.zem.1487/1 , povezano s vlasnistvom pomocénog prostora -
drvarnica broj 4, poloZena u podrumu , ukupne korisne povrsine 54,50 m2.

2. ETAZA 7590/28220
1.dijela Cest.zem.1487/1, povezano s vlasnistvom stana br.1 A, poloZenog
u prizemlju koji se sastoji od tri sobe, blagovaonice i kuhinje, dnevnog
boravka , kupaonice, wc-a i predprostora, sveukupne korisne povrSine
75,90 m2, te sporednih dijelova stana (pripatci) i to balkona, orijentacije
zapad, ukupne korisne povrsine 8,20 m2 i drvarnice broj 1, poloZzene u
podrumu zgrade, korisne povrSine 7,90 m2

3. ETAZA: 7590/28220
1.dijela Cest.zem.1487/1, povezano s vlasniStvom stana br. 2 A, poloZenog
na |. katu, koji se sastoji od tri sobe, blagovaonice i kuhinje, dnevnog
boravka , kupaonice, wc-a i predprostora, sveukupne korisne povrSine
75,90 m2, te sporednih dijelova stana (pripatci) i to balkona, orijentacije
zapad, ukupne korisne povrsine 8,20 m2 i drvarnice broj 2, poloZzene u
podrumu zgrade, korisne povrSine 5,70 m2

4. ETAZA: 7590/28220
1.dijela Cest.zem.1487/1, povezano s vlasniStvom stana br. 3 A, poloZenog
u potkrovlju, koji se sastoji od tri sobe, blagovaonice i kuhinje, dnevnog
boravka , kupaonice, wc-a i predprostora, sveukupne korisne povrSine
75,90 m2, te sporednih dijelova stana (pripatci) i to balkona, orijentacije
zapad, ukupne korisne povrsine 8,20 m2 i drvarnice broj 3, poloZene u
podrumu zgrade, korisne povrSine 5,70 m2

c) z.u. 2688 k.o. Kastel Stafili¢, kat.¢est.1487/18 dvor povrsine 162 m2 i
kuéa povrsine 163 m2

1. ETAZA: 2050/37830
dijela Cest.zem.1487/18, povezano s vlasniStvom garaze br.1, poloZene
u podrumu , ukupne korisne povrsine 20,50 m2;

2. ETAZA: 2050/37830
dijela Cest.zem.1487/18, povezano s vlasniStvom garaze broj 2.
polozene u podrumu ukupne korisne povrsine 20,50 m2



ETAZA: 5800/37830

dijela Cest,zem.1487/18, povezano s vlasnistvom stana broj 1B ,
poloZenog u prizemlju zgrade , koji se sastoji od dvije sobe, blagovaonice
i kuhinje, dnevnog boravka, kupaonice i predprostora, ukupne korisne
povrsine 58,00 m2 te sporednih dijelova stana i to loda, orijentacije istok,
ukupne korisne povrsine 5,00 m2 i drvarnice broj 1. poloZene u podrumu
zgrade, povrsine 6,10 m2;

ETAZA: 11250/37830

dijela Cest,zem.1487/18, povezano s vlasnistvom stana broj 3 B ,
poloZzenog na prvom zgrade , koji se sastoji od tri sobe, blagovaonice i
kuhinje, dnevnog boravka, dvije kupaonice, wc-a i ulaza i dva
predprostora i ostave , sveukupne korisne povrSine 112,50 m2 te
sporednih dijelova stana i to lode, orijentacije istok, ukupne korisne
povrsine 11,90 m2 i drvarnice broj 3. poloZzene u podrumu zgrade,
povrsine 4,40 m2,;

ETAZA: 11250/37830

dijela Cest,zem.1487/18, povezano s vlasniStvom stana broj 4 B ,
polozenog u potkrovlju zgrade , koji se sastoji od tri sobe, blagovaonice i
kuhinje, dnevnog boravka, dvije kupaonice, wc-a i ulaza i dva
predprostora i ostave , sveukupne korisne povrSine 112,50 m2 te
sporednih dijelova stana i to lode, orijentacije istok, ukupne korisne
povrSine 11,90 m2 i drvarnice broj 4. polozene u podrumu zgrade,
povrSine 4 m2;

z.U. 2689 k.o. Kastel Stafili¢ .Cest.zem.1487/19 , dvor povrsine 181 m2 i
kuca povrSine 162 m2.

. ETAZA: 2050/37830

dijela Cest.zem.1487/19, povezano s vlasnistvom garaze br.1. polozene
u podrumu , ukupne korisne povrsine 20,50 m2;

. ETAZA: 2050/37830

dijela Cest.zem.1487/19, povezano s vlasnistvom garaze br.2. polozene
u podrumu , ukupne korisne povrsine 20,50 m2;

. ETAZA: 5800/37830

dijela Cest.zem.1487/19 , povezano s vlasnistvom stana u prizemlju
zgrade oznaceno kao stan 1 C, koji se sastoji od dvije sobe |,
blagovaonice i kuhinje, dnevnog boravka, kupaonice i predprostora,
ukupne korisne povrSine 58,00 m2 te sporednih dijelova: i to loda,
orijentacije istok, ukupne korisne povrsine 5,00 m2 i drvarnice broj 1,
poloZzene u podrumu zgrade, korisne povrsine 6,10 m2

. ETAZA: 5430/37830

dijela Cest.zem.1487/19 , povezano s vlasnistvom stana u prizemlju
zgrade oznaceno kao stan 2 C, koji se sastoji od dvije sobe |,
blagovaonice i kuhinje, dnevnog boravka, kupaonice i predprostora,
ukupne korisne povrsine 54,30 m2 te sporednih dijelova stana: i to loda,
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orijentacije istok, ukupne korisne povrSine 6,50 m2 i drvarnice broj 2,
polozene u podrumu zgrade, korisne povrsine 4,40 m2

5. ETAZA: 11250/37830
dijela Cest.zem.1487/19 , povezano s vlasniStvom stana na prvom katu
zgrade oznaceno kao stan 3 C, koji se sastoji od tri sobe , blagovaonice
i kuhinje, dnevnog boravka, dvije kupaonice, wc-a, ulaza i predprostora,
ukupne korisne povrsine 112,50 m2 te sporednih dijelova stana: i to loda,
orijentacije istok, ukupne korisne povrsine 11,90 m2 i drvarnice broj 3,
polozene u podrumu zgrade, korisne povrsine 4,40 m2

6. ETAZA: 11250/37830

dijela Cest.zem.1487/19 , povezano s vlasniStvom stana na prvom katu
zgrade oznaceno kao stan 4 C, koji se sastoji od tri sobe , blagovaonice i
kuhinje, dnevnog boravka, dvije kupaonice, wc-a, ulaza i dva
predprostora i ostave, ukupne korisne povrsine 112,50 m2 te sporednih
dijelova stana: i to loda, orijentacije istok, ukupne korisne povrsine 13,40
m2 i drvarnice broj 4, polozene u podrumu zgrade, korisne povrsine 4,00
m2

U Zapisniku javnog biljeznika je navedeno da je osigurana trazbina u iznosu od
4.491.900,00 kuna dospjela dana 14.10.2008.godine.

DOKAZ: Pregled Zapisnika i potvrde javnog biljeznika Marije Ivanci¢ pod brojem
OU —-127/2010 od 01.veljace 2011.godine

Navedena trazbina ste€ajnog duznika u trenutku punopravnog stjecanja prava
vlasniStva na nekretninama fiducijarnog duznika je bila potpuno pogreSno
i nezakonito utvrdena temeljem niStavog ugovora o pozajmici s pripadaju¢im
Sporazumima , te je svakako potrebno njeno preispitivanje u okviru sudskog
postupka te zastajanje s prodajom nekretnina Cije se stjecanje temelji na
niStavim pravnim poslovima i s potpuno nezakonitim obradunom duga.

Bitno je za napomenuti da su prije punopravnog prijenosa prava vlasnistva u
korist fiducijarnog vjerovnika kupci pojedinih samostalnih etaznih cjelina
ste€ajnom duzniku isplatili kupoprodajnu cijenu i ishodili brisovna oc€itovanja.
Iznosi kupoprodajne cijene su od strane kupaca isplacivani direktno na racun
ste€ajnog duznika koji je tim uplatama trebao zatvarati dospjela dugovanja
korisnika kredita i fiducijarnog duznika.

Samostalne uporabne cjeline koje su prodane tre¢cim osobama i koje su
steCajnom duzniku na njegov racun uplatile cjelokupan iznos kupoprodajne
cijene su:

kat.Gest.2727/4 z.u.3257 k.o. Kastel Stafili¢

1.suvlasnicki dio: 2210/26680 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

dijela kat.Cest.2727/4 polozena u podrumu, oznaena kao garaza broj 1,
ukupne korisne povrsine 22,10 m2 koja je prodana kupcu lvanu An¢€iéu

2. suvlasnicki dio:2210/26680 ETAZNO VCSNISTVO (E-2)

dijela kat.Cest.2727/4 polozena u podrumu, oznaCena kao garaza broj 2,
ukupne korisne povrsine 22,10 m2, koja je prodana kupcima Katici Perkovi¢
i Vinku Perkovi¢




3. suvlasnicki dio: 7420/2660 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

dijela kat.Cest.2727/4 povezan s vlasnistvom stana, poloZzenog u prizemlju
zgrade, oznake stan broj 1 D, koji se sastoji od tri sobe, blagovaonice i kuhinje,
dnevnog boravka, kupaonice, wc-a, ulaza i predprostora, ukupne korisne
povrSine 74,20 m2 te sporednih dijelova stana i to balkon, orijentacije zapad ,
ukupne korisne povrsSine 8,60 m2 i drvarnice broj 1, poloZzene u podrumu
zgrade, korisne povrSine 540 m2, koja je prodana kupcu ZORANU
JACIMOVICU

4. suvlasnicki dio : 7420/2660 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

dijela kat.Cest.2727/4 povezan s vlasniStvom stana , poloZzenog na prvom katu
zgrade , oznake stan broj 2 D, koji se sastoji od tri sobe, blagovaonice i kuhinje,
dnevnog boravka, kupaonice, wc-a, ulaza i predprostora, ukupne korisne
povrSine 74,20 m2 te sporednih dijelova stana i to balkon, orijentacije zapad ,
ukupne korisne povrSine 8,60 m2 i drvarnice broj 2, poloZzene u podrumu
zgrade, korisne povrSine 5,40 m2, koja je prodana kupcima Perkovi¢ Katici
i Perkovié Vinku.

5. suvlasnicki dio: 7420/2660 etazno vlasnistvo E-5)

dijela kat.Cest.2727/4 povezan s vlasnistvom stana , polozenog u potkrovlju
zgrade , oznake stan broj 3 D, koji se sastoji od tri sobe, blagovaonice i kuhinje,
dnevnog boravka, kupaonice, wc-a, ulaza i predprostora, ukupne korisne
povrSine 74,20 m2 te sporednih dijelova stana i to balkon, orijentacije zapad ,
ukpune korisne povrSine 8,60 m2 i drvarnice broj 3, polozene u podrumu
zgrade, korisne povrsine 5,40 m2, koja je prodana kupcu lvanu An¢i¢u

kat.Gest.2727/1 z.u.3260 k.o. Kastel Stafili¢

3. suvlasnicki dio :7590/28220 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

dijela kat.Cest.2727/1, povezano s vlasniStvom stana br. 2 A, polozenog na |.
katu, koji se sastoji od tri sobe, blagovaonice i kuhinje, dnevnog boravka ,
kupaonice, wc-a i predprostora, sveukupne korisne povrsSine 75,90 m2, te
sporednih dijelova stana (pripatci) i to balkona, orijentacije zapad, ukupne
korisne povrsine 8,20 m2 i drvarnice broj 2, polozene u podrumu zgrade, korisne
povrsine 5,70 m2, koja je nekretnina prodana kupcu lvici Ivan€icu,

kat.Gest.2727/3 z.u.3258 k.o. Kastel Stafili¢

3.suvlasnicki dio :5800/37830 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

dijela Cest,zem.2727/3 , povezano s vlasnistvom stan u prizemlju zgrade , broj
1C, koji se sastoji od dvije sobe, blagovaonice i kuhinje, dnevnog
boravka,kupaonice i predprostora, ukupne korisne povrsine 58,00 m2 te
sporednih dijelova stana i to loda, orijentacije istok, ukupne korisne povrsine
5,00 m2 i drvarnice broj 1. polozene u podrumu zgrade, povrSine 6,10 m2
koja je nekretnina prodana kupcu Ilvanu Ledenko

kat.Gest.2727/2 z.u.3259 k.o. Kastel Stafili¢

3.suvlasnicki dio:5800/37830 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

dijela kat.Cest.2727/2, povezano s vlasnistvom stana broj 1B, polozen u
prizemlju zgrade , koji se sastoji od dvije sobe, blagovaonice i kuhinje, dnevnog




boravka, kupaonice i predprostora, ukupne korisne povrSine 58,00 m2 te
sporednih dijelova stana i to loda, orijentacije istok, ukupne korisne povrsine
5,00 m2 i drvarnice broj 1. polozene u podrumu zgrade, povrsine 6,10 m2 koja
je nekretnina prodana kupcu lvici lvanéi¢u

4.suvlasnicki dio: 5430/37830 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

dijela kat.Cest.2727/2 , povezano s vlasniStvom stana broj 2B , poloZzen u
prizemlju zgrade , koji se sastoji od dvije sobe, blagovaonice i kuhinje, dnevnog
boravka, kupaonice i predprostora, ukupne korisne povrSine 54,30 m2, te
sporednih dijelova stana i to loda, orijentacije istok, ukupne korisne povrsine
6,50 m2 i drvarnice broj 2. polozene u podrumu zgrade, povrsine 4,40 m2, koja
je nekretnina prodana kupcu Luciji Zuljevié

Dakle, prije _prijenosa prava vlasniStva na nekretninama u Kkorist stecajnog
duznika Kkupci nekretnina su isplatama kupoprodajne cijene podmirili
trazbinu ste€ajnog duznika. Medutim, s obzirom na pogreSan i nezakonit
obracun zateznih i ugovornih kamata, zatim njihov nezakonit obracun i na dio
pozajmice Koji nije uopce ni isplaéen korisniku pozajmice nego je zadrzan od
strane zajmodavca, te nezakonitog obraduna zateznih kamata na vec
obraCunate ugovorne kamate, doSlo je do pogreSnog obraduna dugovanja
temeljem kojega je stec¢ajni duznik izvrSio upis prava vlasniStva na svoje ime i
brisanje zabiljeZbe da je prijenos izvrSen radi osiguranja trazbine.

DOKAZ: Pregled kupoprodajnih ugovora sklopljenih prije izvr§enog prijenosa

14.

prava vlasniStva , pregled knjigovodstvene dokumentacije ste€ajnog
duznika o nacCinu zatvaranja potrazivanja korisnika kredita s obraCunom
zateznih i ugovornih kamata,

Osim toga bitno je napomenuti da su kupci Mirko Boljat i Padko Pleji¢ kupili i
putem cesije s drustvom Superator d.o.o., isplatili ste€ajnom duzniku
kupoprodajnu cijenu za dvije etaze u zgradi izgradenoj na kat.Cest.2727/3
7.u.3258 k.o. Kastel Stafilié. Za te nekretnine, iako je obecano od strane
ranijeg zakonskog zastupnika steajnog duznika, nije izdano brisovno
oCitovanje, pa se te osobe, iako stvarniiiskljucivi vlasnici navedenih nekretnina,
u zemljiSnim knjigama do danas nisu uknjizile kao vlasnici.

Etazne cjeline koje su u zgradi na kat.8est.2727/3 k.o. Kastel Stafili¢ kupili
kupci Mirko Boljat i Pasko Pleji¢ su:

4. Suvlasnicki dio :5430/37830 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
dijela €est,zem.2727/3 , povezano s vlasnistvom stan u prizemlju zgrade ,
broj 2C ,koji se sastoji od dvije sobe, blagovaonice i kuhinje, dnevnog
boravka, kupaonice i predprostora, ukupne korisne povrsine 54,30 m2 te
sporednih dijelova stana i to loda, orijentacije istok, ukupne korisne
povrSine 6,50 m2 i drvarnice broj 2. poloZzene u podrumu zgrade, povrsine
4,40 m2

2.suvlasnic¢ki dio :2050/37830 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
dijela kat.€est.2727/3 povezane s vlasniStvom garaze br.2 poloZene u
podrumu, ukupne korisne povrsine 20,50 m2



15.

16.

17.

18.

Taj izluéni vierovnik ¢e u ovom ste€ajnom postupku podnijeti poseban prigovor
trece osobe i poseban izluéni zahtjev te ée pokrenuti poseban parniéni
postupak radi nedopustenosti prodaje tih nekretnina kojih je on stvarni vlasnik
i traziti da se ta imovina u cijelosti izuzme iz ste€ajne mase jer nije vlasnistvo
ste€ajnog duznika i ne moze biti predmet prodaje.

U tijeku je parni¢ni postupak po tuzbi tih tuZzitelja radi utvrdenja nedopustenosti
ovrhe radi predaje te nekretnine u posjed steCajnog duznika,

S obzirom na Cinjenicu da je Ugovor o pozajmici zajedno s pripadaju¢im
Anexima sklopljen na unaprijed formuliranom obrascu s odredbama o kojima se
uopce nije niti pregovaralo i na koje treca osoba, kako korisnik kredita, nije
imala nikakvog utjecaja, to se takve odredbe smatraju nepostenima buduci
su suprotne nacelu savjesnosti i postenja te uzrokuju neravnotezu u pravima i
obvezama ugovornih strana, te je takav ugovor nistav.

Nadalje, korisniku pozajmice pozajmica nije isplac¢ena u cijelosti ve¢ samo
djelomi¢no a kamata se obraCunavala na puni iznos pozajmice Sto je suprotno
svim pozitivnim zakonskim odredbama. Tim ugovorom ste€ajni duznik nije
ispunio svoju obvezu iz ¢1.1021. Zakona o obveznim odnosima i nije korisniku
stavio na raspolaganje cjelokupan ugovoreni iznos pozajmice kako je on
ugovoren a nije ispunio ni isplatio ni ostale iznose za koje je navedeno da
predstavljaju povecanje pozajmice. Sukladno tome obveznopravni odnos je
niStetan od pocetka kao Sto je niStetan i Sporazum o osiguranju novc€ane
traZbine prijenosom prava vlasnistva na nekretninama jer se radi o akcesornim
pravnim poslovima koji se neodvojivo vezani za ugovor 0 pozajmici i ne mogu
opstati bez njega.

Kao sto je veC€ navedeno, Fiducijarni vjerovnik - ste€ajni duznik je nezakonito
vr§io obra¢un ugovornih i zateznih kamata buduci je davatelj kredita ugovorne
kamate mogao obraCunati samo na onaj iznos koji je korisniku kredita stavljen
na raspolaganje a ne i onaj iznos koji je davatelj pozajmice — stecajni duznik
zadrzao kod sebe. Na iznos koji nije stavlien na  raspolaganje  korisniku
kredita ne moze teéi ni ugovorna ni zatezna kamata.

Takav stav je zauzeo i Vrhovni sud u nizu svojih odluka stavom da samo onaj
dio kredita koji je isplacen korisniku moze biti osnovica za izraCun kamata.
Drugacije odredbe su nepostene i nistetne.

(Vrhovni _sud Republike Hrvatske posl.broj Su-1V-56/2023 od 22.svibnja
2023.godine)

|z povijesnog zemljiSnoknjiznog izvatka je razvidno da je steCajni duznik
ugovornu kamatu i zateznu kamatu obracunavao i na iznos koji nije isplacen
korisniku kredita a koje postupanje nije zakonito.

Takvo postupanje je suprotno odredbama Zakona obveznim odnosima i
dobrim poslovnim obi¢ajima te na¢elima poslovanja financijskih institucija.

DOKAZ: Pregled povijesnog zemljiSnoknjiznog izvatka
Zatezna kamata je propisana kogentnim propisom.

Osim §to ugovorne i zatezne kamate mogu te¢i samo na one iznose koji su
stvarno isplaceni korisniku kredita i koje po dospije€u nije vratio, predmetom
naplate iz predmeta fiducijarnog osiguranja mogu biti samo one kamate koje
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19.

Su na ime osiguranja trazbine fiducijarnog vjerovnika upisane u zemljiSnim
knjigama.

Ukoliko fiducijarni vjerovnik u zemljiSnim knjigama na ime osiguranja svoje
trazbine, na nekretnini koja je predmet osiguranja, nema upisanu trazbinu
s osnove zateznih kamata niti njenu stopu, ona se ni ne moze obracunati u
ukupan iznos potrazivanja prilikom namirenja iz osigurane nekretnine.

Pregledom povijesnog izvatka iz zemljiSnih knjiga je lako uociti da na ime
osiguranja potraZivanja s osnove prve pozajmice od 760.000,00 kuna i iznos
povecanja od 547.500,00 kuna, zatim na iznos povecanja od 724.500,00 kuna
i na iznos povecanja od 1.320.000,00 kuna u zemljiSnim knjigama na ime
osiguranja prijenosom prava vlasniStva, nisu uopCe ni upisane zatezne
kamate niti njihova stopa pa se nakon dospijeca trazbine te kamate nisu mogle
ni obraCunavati.

Upis stvarnog prava za korist stiecatelja u zemljiSnim knjigama konstitutivan je
je za stjecanje stvarnog prava u smislu Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim

pravima i ako prilikom upisa ne dode do upisa nekog prava stjecatelj nije
postao nositelj stvarnog prava.

To nacelo odreduje i opseg namirenja trazbine koja je osigurana kojim od
instrumenata _stvarnopravnog osiguranja na nekretnini_jer vjerovniku pripada
pravo na namirenja samo onih trazbina &ije osiguranje je upisao u zemljiSnim
knjigama (Tako Vrhovni sud Revt 591/17 od 16.sije¢nja 20198.godine)

Sukladno ¢injenici da je upis strogo formalne naravi i s obzirom kako upis
nije uc€injen sukladno odredbama zemljiSnoknjiznog prava to kamate ne mogu
mogu biti predmetom utvrdenja trazbine niti kasnije namirenja u postupku
stjecanja prava vlasnistva u korist steCajnog duznika.

Ugovorna kamata se ne moze obraCunavati na trazbinu nakon nastupa roka
dospijeca jer ugovorna kamata vrijedi prije dospijeéa trazbine a u konkretnom
slu€aju zatezna kamata niti njena stopa nisu ni ugovorene pa je sukladno tome
i u tom dijelu obrac¢un ste¢ajnog duznika nezakonit.

Pregledom povijesnog zemljiSnoknjiznog izvatka je razvidno da je kod
osiguranja trazbine od 760.000,00 kuna upisana kamata od 11,99 % (ugovorna
kamata) bez zakonske zatezne kamate, dok kod ostalih trazbina uopce nije
specificirana kamata ali bi se zakljucilo, s obzirom da tece od ,, pustanja reCenog
povecanja pa do isplate” da se radi o ugovornoj kamati.

Dakle, zatezna kamata a ni njena stopa nije upisana u zemljiSnim knjigama i
kao takva nije ni mogla biti obra¢unata.

DOKAZ: Pregled povijesnog zemljiSnoknjiznog izvatka

No ¢ak kada bi se nakon dospijeCa osigurane trazbine mogla obraCunavati
zatezna kamata koja nije upisana u zemljiSnim knjigama, Sto se sukladno
gornjim navodima osporava, onda bi ona mogla biti samo obra¢unata po stopi
propisanoj zakonom a nikako po nistetnoj stopi koja je navedena ugovoru o
pozajmici.(ugovorna kamata uvecana za 10%)

Ona se osim toga svakako nije mogla obraCunavati pripisom zatezne ili
ugovorne kamate glavnici nakon isteka obracunskog razdoblja i potom
ponovno obracunom zatezne kamate na tako utvrdeni novi iznos.
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20. Zatezne kamate se ne smiju raCunati na vec obracunati iznos ugovornih kamata

21.

22.

jer bi to znacilo nedopusteni obracun kamate na kamatu, odnosno dvostruko
ukamacdivanje koje je nedopusteno. Ugovorne kamate se odnose na vrijeme
prije dospijeca trazbine a zatezne kamate se obraCunaju za zakasnjenje nakon
dospijeca. Svaki drugi obracun je protuzakonit.

Uslijed pogresnog nacina obraCuna potrazivanja i pogreSnog prikaza stanja
trazbine, pogreSnog evidentiranja izvrSenih uplata od strane kupaca
nekretnina(toCke 13 i 14. podneska), ste€ajni duznik je prilikom punopravnog
stjecanja prava vlasniStva u postupku pred javnim biljeznikom prikazao
potrazivanje prema korisniku kredita koje u tom trenutku nije uopce postojalo.

Dakle, tre¢a osoba tvrdi da je navedeni ugovor o pozajmici sa svim sklopljenim
sporazumima nistav i da ne proizvodi pravne ucinke .

Ali ¢ak i pod pretpostavkom da je isti samo djelomi¢no nistav u dijelu koji se
tice visine i naCina obraCuna kamata i ukupnog potrazivanja, to bi steCajni
duznik u tom slucaju trebao korisniku kredita vratiti razliku izmedu trazbine
steCajnog duznika koja bi bila utvrdena nakon djelomic¢nog utvrdenja niStavim
ugovora o pozajmici i pripadajucih anexa s pravilnim obraCunom potraZzivanja, i
onoga iznosa za koji je steCajni duznik stekao pravo vlasnistva na nekretninama
drustva IMMINEO d.o.o, i to na ime stjecanja bez osnove.

S obzirom da je u trenutku punopravnog stjecanja prava vlasnistva od strane
steCajnog duznika na nekretninama potrazivanje steCajnog duznika kao
zajmodavca veC bilo podmireno to je trebalo ve¢ tada izvrSiti brisanje
fiducijarnog prava vlasnistva i zabiljezbu da je prijenos obavljen radi osiguranja
te sve nekretnine vratiti u ranije zemljiSnoknijizni stanje.

Naime, u tom slu€aju ste€ajni duznik je duzan vratiti korisniku kredita i tvrtki
IMMINEO d.o.o. sve §to je primio po osnhovi djelomi¢ne nistavosti ugovora o
zajmu nakon to¢nog izraCuna potrazivanja sukladno pozitivnim zakonskim
propisima.

Ukoliko bi se utvrdilo da je trazbina u cijelosti namirena prije punopravnog
stjecanja prava vlasnistva sukladno ¢l.277.0vrSnog zakona onda bi, kao i u
slu€aju nistetnosti ugovora o zajmu, ste€ajni duznik morao vratiti sve nekretnine
za koje je izvrSen prijenos prava vlasnistva.

Iz odredbe €l.277. st.5. Ovrdnog zakona koji se primjenjuje u ovom predmetu,
proizlazi da mora postojati ekvivalent izmedu stjecanja prava vilasniStva i
cijene koja odgovara iznosu osigurane trazbine s kamatama i troSkovima i
porezu na promet.

U smislu odredbi Zakona o obveznim odnosima sudionici moraju polaziti od
nacela jednake vrijednosti uzajamnih davanja.

Na navedeno ukazuje i sudska praksa Vrhovnog suda Republike
Hrvatske u presudi Pz -2182/2024 od 29.svibnja 2024.godine.

O ovoj Cinjenici moraju voditi raduna ste€ajni sudac i ste€ajni upravitelj u ovom
postupku te odgoditi prodaju do okon&anja parni¢nih postupaka koje je
pokrenuo Kkorisnik kredita i kojem postupku ¢e se pridruziti fiducijarni duznik
likvidacijska masa drustva IMMINEO d.o.o.
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23.

24.

25.

26.

27.

Pred Opcinskim sudom u Splitu u tijeku su parni¢ni postupci radi utvrdenja
niStavosti citiranog ugovora o zajmu s pripadaju¢im Anexima i svih citiranih
Sporazuma i Anexa sporazuma o prijenosu prava vlasnistva na nekretninama.

Sadrzaj tuzbenog zahtjeva je utvrdenje potpune /djelomiéne nistetnosti citiranog
ugovora i sporazuma i uspostava ranijeg zemljiSnoknjiznog stanja na svim
nekretninama koje su bile predmetom fiducijarnog osiguranja trazbine.

U sluCaju usvajanja tuzbenog zahtjeva doci ¢e do povrata svih navedenih
nekretnina upisanih na ime ste€ajnog duznika u imovinu likvidacijske mase
drustva IMMINEO d.o.o. te potom i u korist korisnika pozajmice Ivana TeSije.
U tom slucaju sve nekretnine steCene temeljem nistetnog pravnog posla —
ugovora o pozajmici , koja Cinjenica povlacCi za sobom niStetnost i odredbi
sporazuma o fiducijarnom prijenosu prava vlasnisStva, ne pripadaju ste€ajnoj
masi vec se uspostavlja ranije zemljiSnoknjizno stanje.

DOKAZ: Pregled tuzbi podnesenih pred Opcinskim sudom u Splitu pod brojem
i tuzbe pod brojem P-4464/2024 i P-3174/2016

S obzirom da su ugovori 0 pozajmici niStavi zajedno sa sporazumima o
prijenosu prava vlasnistva na nekretninama i da ¢e niStavost biti utvrdena od
poCetka (ex tunc) i da se radi o nekretninama za koje se trazi ponovna
uspostava prijasnjeg stanja, i da je vrlo vjerojatno da je korisnik kredita i prije
stjecanja prava vlasnistva podmirio cjelokupan iznos trazbine, to je tre¢a osoba
dokazala vjerojatnost postojanja svoga prava te je u svakom sluCaju
razborito i svrhovito u ovom ste€ajnom postupku odgoditi prodaju navedenih
nekretnina do kona¢nog razrjeSenja svih spornih Cinjenica.

Inzistiranje na prodaji navedenih nekretnina prije pravomocnog okoncanja
parni¢nih postupaka predmetom kojih je utvrdenje niStetnosti tih ugovora
odnosno osporavanje zakonitosti nacina njihova stjecanja od strane ste€ajnog
duznika, podnositelju prigovora i likvidacijskoj masi drustva IMMINEO d.o.o ¢e
nastati nenadoknadiva Steta jer ¢e ste€ajni duznik raspolagati nekretninama za
koje su u tijeku parni¢ni postupci, a korisnik kredita kasnije ne¢e moci naplatiti
svoje potrazivanje koje bi bilo utvrdeno pravomoc¢nom sudskom presudom.

Posebno se napominje da je zadatak ste€ajnog upravitelja da se tijekom cijelog
steCajnog postupka brine o tome da se na zakonit nacin raspolaze ste€ajnom
masom.

Ako postoji spor glede prava vilasnistva na imovini koja se vodi kao imovina
ste€ajnog duznika potrebno je donijeti odluku da se do okon€anja sporova
odgodi unovc€enje nekretnina.

To je u skladu sa zahtjevom da je ste€ajni upravitelj duzan pricekati okoncanje
parni¢nih postupaka koji se vode u odnosu na nekretnine koje je popisao kao
predmete ste€ajne mase jer bi suprotnim postupanjem korisniku pozajmice kao
i likvidacijskoj masi drustva IMMINEO d.o.o. bila pri€injena nenadoknadiva
Steta odnosno Steta koja se korisniku kredita i drustvu IMMINEO d.o.o. nikako
kasnije ne bi mogla popraviti.

Odredbama Ovrsnog zakona, koji se analogno primjenjuje i u ste€ajnom
postupku, je propisano da ako se ovrhovoditelj u propisanom roku ne
ocituje o prigovoru ili ako se jedna stranka usprotivi prigovoru, sud ce
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podnositelja prigovora rjeSenjem uputiti u parnicu da protiv stranaka u roku od
15 dana pokrene parnicu radi proglasenja da ovrha na predmetu ovrhe nije
dopustena.

Odredbom ¢l.67.st.1. OvrSnog zakona je propisano da ¢e na zahtjev osobe koja
je trazila da se ovrha proglasi nedopustenom sud odgoditi ovrhu u pogledu toga
predmeta ako ta osoba udini_vjerojatnim postojanje svoga prava te da bi
provedbom ovrhe pretrpjela nenadoknadivu ili teSko nadoknadivu Stetu, uz
uvjet da u roku pokrene parnicu na koju je upucena.

Sukladno tome tre¢a osoba izjavljuje prigovor nedopustenosti prodaje
navedenih nekretnina (podnosi i izlu€ni zahtjev) i trazi da naslovni sud odgodi
prodaju svih nekretnina __koje su steCene fiducijarnim prijenosom prava
vlasniStva od tvrtke IMMINEO d.o.0., u kojem je korisnik kredita bio Ivan
TeSija, sve do okon¢anja parniénih postupaka koji su u tijeku radi utvrdenja
niStavnosti navedenog ugovorai anexa _ugovora kao i sporazuma o
prijenosu prava vilasniStva na nekretninama.

Takoder se predlaze da naslovni sud uputi podnositelja i na podnoSenje tuzbe
radi _nedopustenosti prodaje navedenih nekretnina uslijed €injenice da je
trazbina ste€ajnog duznika u cijelosti podmirena prije punopravnog stjecanja
prava vlasniStva kod javnoq bilieZznika.

Stedajni sud i stecajni upravitelj, koji preuzima parnice o imovini koja ulazi u
ste€ajnu masu, moraju voditi rauna o parnicama koje se ti€u imovine i moraju
voditi raduna o predvidivim obvezama koje bi mogle teretiti ste¢ajnu masu.

Stoga se predlaze da sud odmah donese odluku kojom poniStava oglaseno
prikuplianje _ponuda te da odgada prodaju navedenih nekretnina do
pravomo¢nog okonc¢anja parniénih postupaka koji se vode u odnosu na
navedene nekretnine i da uputi podnositelja na pokretanje parniénog postupka
radi utvrdenja nedopustenosti prodaje nekretnina.

U Splitu, 12.studenog 2025.godine

- punomoc za zastupanje

- preslika tuzbi radi utvrdenja niStetnosti ugovora o pozajmici i sporazuma o
prijenosu prava vlasnistva

- ugovor o kratkoro¢noj pozajmici s pripadaju¢im anexima

- sporazum o prijenosu prava vilasniStva na nekretninama s pripadajuéim
anexima

- potvrda javnog biljeznika

- povijesni zemljiSnoknjizni izvadak

- aktualni zemljiSnoknjizni izvadak

na znanje ste¢ajnom upravitelju
Stjepan Lovi¢, Radnicka cesta 52, Zagreb Ta di J 3 ggg;';;m i
Mamié
7 Datum:

MamiszsJuz

12:16:59 +01'00'
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