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Predmet: PRAVNO MISLJENJE
- po pitanju vlasnistva nekretnine k¢. br. 5999 k.o. Centar

Iz zemjiSnoknjiznog izvatka, zk. ul. 6454, k¢. br. 5999 k.o. Centar (ZemljiSnoknjizni
odjel Zagreb), stecajni duzik je samovlasnik nekretnine koja se sastoji od;

28. Suvlasni¢ki dio: 551,1/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-28)

Lokal tipa L 14 u prizemlju, povrSine 104,27 ¢m, u koju povrSinu i razmjer je ukljucen
lokal L 14 u podrumu, povrSine 35,28 ¢m, terasa 13,14 ¢m 1 terasa u prizemlju, povrSine
20,53 ¢m.

Sporno se postavlja pitanje nadogradnje predmete nekretnine, s osvrtom na
pravomoc¢no rjeSenje o izvedenom stanju Gradskog ureda za prostorno uredenje, izgradnju
grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet klasa: UP/I-350-05/2013-007/24712, ur.
broj:251-13-22/014-2016-15 od 05.10.2016.g. i pravomo¢nu presudu zbog ogluhe Opcinskog
gradanskog suda u Zagrebu posl. br. P-13098/19-3 od 06.03.2022.9.

Analizom dostavljene mi dokumentacije, zajedno sa Arhitektonskom snimkom
nezakonito rekonstuiranog lokala na k¢&. br. 5999 k.o. Centar, moze se utvrditi da je
nekretnina djelomi¢no nadogradena odnosno proSirena u dijelu zajednickog prostora —
dvorista (djecje igraliSte), terasom.

Nema saznanja o suglasnosti suvlasnika stambene zgrade za navedne intervencije u
prostor, odnosno analizom presude zbog ogluhe Op¢inskog gradanskog suda u Zagrebu posl.
br. P-13098/19-3 od 06.03.2022.g., te nastavnog rjesenja o ovrsi Opcinskog gradanskog suda
u Zagrebu posl. br. Ovr-925/21, moze se zakljuciti da takve suglasnosti nema, odnosno da je
intervencija u prostor izvrSena samovlasno.



Dakle, misljenja sam da je premet vlasniStva stecajnog duznika, samo onaj dio
nekretnine koji je kao vlasniStvo upisan u zemljiSne knjige. Sva nadogradnja odnosno
prosirenje objekta izvrSeno je na zajednicke dijelove stambene zgrade te ne predstavlja
vlasni$tvo ste¢ajnog duznika. Naime, samo rjeSenje o izvedenom stanju klasa: UP/I-350-
05/2013-007/24712, ur. broj:251-13-22/014-2016-15 od 05.10.2016.g., nema utjecaja na
vlasnistvo odnosno donosenjem i pravomoénoscu navedenog rjesenja, vlasnistvo poslovnog
prostora nije prosireno na onaj dio zahvata u zajednicki dio dvoriSta koji je obuhvacéen
Arhitektonskom snimkom nezakonito rekonstuiranog lokala.

U konkretnom slu¢aju postoji pravomocéno rjeSenje 0 izvedenom stanju klasa: UP/I-
350-05/2013-007/24712, ur. broj:251-13-22/014-2016-15 od 05.10.2016.g., koje na odredeni
nacin legalizira navedenu nadogradnju, medutim bez potpunog uvida u spis predmeta, ne
mogu sa sigurns¢u utvrditi kako je isto doneseno.

Ovo posebno isticem s obzirom na Cinjenicu proSirenja i samovlasnog zauzimanja i
prenamjene zajednicke prostorije za bicikle koja nije niti bila predmet postupka legalizacije,
ve¢ se radi o oc€ito samovlasnom zaposjedanju zajednickih prostorija svih suvlasnika
stambene zgrade jer je fakti¢na prenamjena izvrSena uz izostanak suglasnosti svih suvlasnika
stambene zgrade. Dakle, niti navedene zajedniCke prostorije koje su pripojene poslovnom
prostoru i trenutno ¢ine nekakvu cjelinu, nisu vlasniStvo steCajnog duznika i kao takve ne
mogu biti predmet prodaje.

Kako se niti navedenim rjeSenjem zajedniCko vlasni§tvo ne moze prenijeti, to stecajni
duznik ovim intervencijama u proSirenje objekta nije stekao vlasniStvo na proSirenom dijelu
kao niti na zaposjednutom dijelu. U tome kontekstu smatram presudu zbog ogluhe Opéinskog
gradanskog suda u Zagrebu posl. br. P-13098/19-3 od 06.03.2022.g. osnovanom, uz prijenos
ucinaka presude na ste¢ajnog duznika.

Cinjenica da je rjeSenje 0 izvedenom stanju klasa: UP/1-350-05/2013-007/24712, ur.
broj:251-13-22/014-2016-15 od 05.10.2016.9., u formi zabiljeZbe evidentirano u zemljisnim
knjigama nema bitno znaCenje osim same svrhe publiciteta. Bitno je naglasiti da se
zabiljezbom ne mogu stjecati, mijenjati ili prestati knjizna prava, niti se tim upisom knjizna
prava upisuju u zemljiSnu knjigu, dakle na vlasni$tvo ovo nije od utjecaja. Kada bi bilo od
utjecaja, rjesenje bi se u zemljisni knjigama 1 provelo na nacin da bi se morala promijeniti i
povrSina nekretnine u odnosu na nadogradenu terasu.

Zaklju¢no, predmet prodaje moze biti samo nekretnina ste¢ajnog duznika u dijelu kako
je upisana u zemljisnim knjigama. Zajednicka prostorija spremista za bicikle i dogradena
terasa na zajednickom dvoristu, nije u vlasniStvu steajnog duznika 1 kao takva ne moze biti
predmet prodaje.

Ovisno o nacinu provedbe prodaje imovine steCajnog duznika, predlazem da se u
oglasu odnosno uvjetima prodaje, evidentira postojanje i1 sadrzaj presude zbog ogluhe
Op¢inskog gradanskog suda u Zagrebu posl. br. P-13098/19-3 od 06.03.2022.9., te nastavnog
rjeSenja o ovrsi Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu posl. br. Ovr-925/21, kako bi se
potencijalni zainteresirani kupci upoznali sa nerijeSenim imovinskopravnim odnosima u dijelu
prosirenja u objekta u prostor zajednickog spremista za bicikle 1 dvoriSta. Naravno, isto
evidentirati i u kupoprodajnom ugovoru, te na taj nacin sve pravne posljedice iz presude zbog
ogluhe Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu posl. br. P-13098/19-3 od 06.03.2022.9g.,



odnosno rjesenja o ovrsi Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu posl. br. Ovr-925/21,
prenijeti na kupca (nov¢ana kazna, troskovi vracanja u prvobitno stanje i sl.)

U Vukovaru, 09.06.2022.9.

S postovanjem,

MARKO CVRKOVIC
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