ODVJETNICA

Zeljana Skare
Ljudevita Posavskog 124, 21000 Split

Mob: 099 307 09 90, Tel: 021 343 038, Fax: 021 343 036
E-mail: skarezeljana@gmail.com

Na zahtjev Antonije Gali¢ KondZe, stefajne upraviteljice trgovatkog drustva Glumina
banka d.d. u ste€aju, sa sjedi§tem u Zagrebu, Andrije Hebranga 11, OIB:82806041381, dana
27. sije€nja 2022. god., dajem sljedece

PRAVNO MISLJENJE

I. Predmet pravnog misljenja:

- Pravno miSljenje vezano za potpisivanje sporazumnog raskida Ugovora o kupoprodaji
nekretnine od 03. Svibnja 2010.god., odnosno postoje li pravne prepreke za potpisivanje
predmetnog Sporazuma i pravne posljedice raskida Ugovora s obzirom na nadin isplate
kupoprodajne cijene.

1I. Dokumentacija koja je pregledana za izradu pravnog misljenja:

- Ugovor o kupoprodaji nekretnine od 03. Svibnja 2010.god.

- Prijedlog Sporazumnog raskida Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 03. svibnja
2010.god.

- RjeSenje o provodenju istrage (str. 64-78), iz kaznenog postupka koji se vodi protiv
okrivljenika Pere Hrka¢, Milana Lug¢i¢a i dr.

- ZK izvadak aktivni/povijesni, Op¢inski sud u Makarskoj, Zemljisno knjizni odjel
Makarska, k.o. Makarska- Makar, z.u. 3216, ¢est.zem. 1703/11, Suma, povr§ine 6507 m2.

- Uvid u isprave temeljem kojih je izvrSen upis zaloZnog prava na predmetnoj nekretnini u
korist Hypo Alpe- Adria Bank AG A-9020 Klagenfurt (Z.12) i isprave odnosno osnov upisa
zabiljezbe pokretanja postupka pod posl.br. Ovr-153/14, upisane pod brojem Z-1256/14.

- Procjembeni elaborat trzisne vrijednosti nekretnine, izraden od ovlastenog procjenitelja
Zarka Cuvala, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnine, od dana 26.
listopada 2021.god.

- Uvid u spise upravnih postupaka koji se vode pred Upravnim odjelom za imovinsko
pravne poslove, Splitsko-dalmatinske Zupanije, Ispostava Makarska, KLASA: UP/I-944-
07/97-01/425 i KLASA: UP/1-944-07/97-01/271.

- Porezno rjeSenje Klasa: UP/I-410-20/2010-001/00267, Ur.br. 513-007-17-04/2010-0003

ITII.  Utvrdenja

Predmet Sporazumnog raskida Ugovora o kupoprodaji neketnine od 03. svibnja 2010.god.



Je gradevinsko zemljiSte oznageno kao &est.zem. 1703/11, $uma, povriine 6507 m2, upisano u
z.u. 3216, k.o. Makarska- Makar.

Opisana nekretnina u listu B ima upisane sljedeée zabiljeZbe:

- pod poslbr. Z-1256/14 dana 17. travnja 2014.god., zabiljeZeno je pokretanje postupka
osiguranja izdavanjem privremene mjere, a koji postupak se vodio pred Opéinskim sudom u
Splitu, Stalna sluZba u Makarskoj pod posl.br. Ovr-2596/15 (ranije Ovr-153/14), kojom se traZi
zabrane svakog raspolaganja, otudenja i optereéenja nekretnina, kojim je obuhvadena i
predmetna nekretnina te prijedlogom da privremena mjera ostaje na snazi do okond&anja
upravnih postupaka KLASA: UP/1-944-07/97-01/425 i KLASA: UP/I-944-07/97-01/271, a
koji prijedlog je podnesen od Marijana Bero3a i dr., kao ovlastenika prava na vraéanje oduzete
imovine sukladno Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisti¢ke vladavine ( ,,Narodne novine® br. 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00,
27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02, 98/19), protiv Grada Makarske, drustva Hoteli
Makarska d.d., drustva Likvidus d.o.o. i Glumine banke d.d. u ste¢aju.

Uvidom u e - spis utvrdila sam da je Prijedlog odbijen rjesenjem od dana 17. lipnja 2015.god.,
na navedeno rjeSenje predlagatelji osiguranja su uloZili Zalbu, koja je odbijena kao neosnovana,
dana 13, studenoga 2015.god.

Navedeni upravni postupci su i dalje u tijeku. RjeSenjem drugostupanjskog tijela iz 2011.god.
predmeti su vraceni na ponovni postupak, od tada nije poduzeta nijedna radnja.

Stoga je potpuno neizvjesno kada ¢e predmetni postupci biti pravomoéno okondani.

- pod poslbr. Z-3294/2019 dana 22. srpnja 2019.god., zabiljeZba spora, tuZzba kod
Op¢inskog suda u Makarskoj P-3212/19, predlagatelja Petra Milasa.

Opisana nekretnina u listu C optereéena je :

- pod br. Z.12 dana 04. Sije¢nja 2002.god., uknjizbom prava zaloga u iznosu od
13.500.000,00 konvertibilnih maraka u korist Hypo Alpe - Adria Bank AG A-9020
Klagenfurt, temeljem sporazuma solemniziranog pod br. OU 1/02 od 04. sije¢nja radi
osiguranja traZbine u iznosu od 13.500.000,00 konvertibilnih maraka, uve¢ano za kamatu
u visini Euribor na Sesto mjese¢noj razini i ugovorenom roku otplate.

Takoder u listu C su upisane zabiljeZbe i to :

- pod posl.br. Z-3088/09 dana 16. listopada 2009.god., zabiljezba odbijanja prijedloga
predlagatelja Glumina banka d.d. u steaju, Zagreb, Kennedyev trg 6b, OIB:82806041381
radi uknjizbe prava zaloga na Cest.kat.br. 1703/11 u A;

- pod posl.br. Z-24969/09 dana 13. srpnja 2017.god., zabiljezba zaprimljeno 23.11.2010.,
broj Z-3364/10 na temelju presude i rjeSenja Opcéinskog gradanskog suda u Zagrebu,
posl.br. P-6317/10-38 od 08. veljate 2013.god.zabiljeZuje se privremena mjera zabrane
otudenja ili optere¢enja nekretnina u A do pravomo¢nog okonéanja parnice;

- podposl.br. Z-786/2021 dana 22. veljate 2021.god.zabiljeZba da je zalba Milas Petra protiv



rjeSenja suda Z-24969/2017 dostavljena Zupanijskom sudu.

Predmetnu nekretninu ste¢ajni duZnik je stekao nakon otvaranja steajnog postupka temeljem
Ugovora o kupoprodaji sklopljenim sa prodavateljem Marea Makarska d.o.o. Zagreb, od dana 03.
svibnja 2010.god. po kupoprodajnoj cijeni od 30.875.000,00 kn.

Procjembenim elaboratom trzisne vrijednosti nekretnine, izradenog od ovlastenog
procjenitelja Zarka Cuvala, stalnog sudskog vjestak za gradlte[Jstvo i procjenu nekretnine, od dana
26. listopada 2021.god., predmetna nekretnina je procijenjena je na 17.880.000,00 kn.

Ugovorne strane sporazumnog raskida Ugovora o kupoprodaji nekretnina od 03. svibnja
2010.god. su Glumina banka d.d. u stedaju, kao kupac i trgovacko drustvo Ametist d.o.0. iz
Zagreba, Trpinjska ulica 3, OIB:56761914347, kao prodavatelj i kao pravni sljednik drustva Marea
Makarska d.o.o.

Trgovackom drustvu Ametist d.o.0.kao drustvu preuzimatelju, pripojeno je drustvo Pokonji dol
d.0.0., Makarska, OIB:15932171027 i drustvo Hermes nekretnine d.o.0., Zagreb, OIB:
15932171027, a sve temeljem Ugovora o pripajanju i odluci skupstine drustva od 22. Veljate
2021.god, Cime je postalo pravni sljednik drustva Marea Makarska d.o.o. Takoder trgovatko
drustvo Budikovac d.o.0. je jedini imatelj poslovnog udjela u tgovatkom drustvu Ametist d.o.o.

Prijedlogom Sporazumnog raskida Ugovora o kupoprodaji nekretnina od 03. svibnja 2010.god.
koji je Glumina banka d.d. u steaju zaprimila od dru$tva Ametist d.o.0., ugovore stranke
suglasno zbog pravnih nedostataka raskidaju Ugovor o kupoprodaji nekretnina od 03. svibnja
2010.god., te se obvezuju da drustvo Ametist d.o.o0., kao prodavatelj vrati/plati Glumina banka
d.0.0. u ste€aju kao kupcu primljenu kupovninu u iznosu od 30.875.000,00 kuna, a Glumina banka
d.0.0. u steaju se obvezuje vratiti/prenijeti pravo vlasni$tva predmetne nekretnine natrag
prodavatelju drustvu Ametist d.o.o.

Temeljem naprijed navedenog dajem sljede¢e miSljenje:

Drustvo preuzimatelja je sveopéi pravni sljednik drustva te s time stupa u sve pravne odnose
pripojenog drustva. Ugovor stvara prava i obveze za ugovorne strane te ima u¢inak i za univerzalne
pravne sljednike. (¢l. 336 st. 1 i 2 Zakona o obveznim odnosima).

Polaze¢i od ¢&injenice da je ugovor obveznopravni odnos nastao suglasno$¢u volja
suugovaratelja, proizlazi i da mozZe prestati na isti na¢in, dakle novim sporazumom ugovornih
strana.

Clankom 2. Zakona o obveznim odnosima propisano je kako sudionici u pravnom prometu
slobodno ureduju svoje odnose osim ako bi to uredenje bilo protivno Ustavu RH, prisilnim
propisima ili moralu drustva.

Clankom 11. Zakona o obveznim odnosima propisano je da sudionici mogu svoje obvezne
odnose urediti drugacije nego je zakonom odredeno, iz ¢ega proizlazi dispozitivni karakter odredba



Zakona.

Clankom 160. Zakona o obveznim odnosima propisano je da obveza prestaje suglasno$éu volja
sudionika u obveznom odnosu.

S obzirom na navedene zakonske odredbe jasno proizlazi da su stranke autonomne u uredenju
ugovornih odnosa, te da ih se ne moZe prisiliti da ostanu u ugovornom odnosu ako obje ugovorne
strane to ne zele.

U sporazumnom raskidu ugovora stranke su slobodne ugovoriti pravne posljedice raskida
ugovora, §to je u skladu sa naprijed citiranim ¢lankom 2. Zakona o obveznim odnosima, ali i
Cinjenici da su pravne posljedice raskida ugovora dispozitivne naravi.

Kao razlog Sporazumnog raskida Ugovora o kupoprodaji nekretnina od 03. svibnja 2010.god.
navedeni su pravni nedostaci, a koji nesporno postoje s obzirom na postojeée zabiljeZbe i uknjiZeno
zaloZno pravo na nekretnini koja je predmet Ugovora.

Takoder, Ugovorom je izvrSen samo formalni prijenos vlasni$tva, jer kupac, ste€ajni duznik,
nije uSao u posjed nekretnine, $tovise, a §to je vidljivo iz RjeSenja o provodenju istrage, zakonski
zastupnik prodavatelja, preko drugog trgovatkog drudtva je obavljao gospodarsku djelatnost na
predmetnoj nekretnini bez valjane pravne osnove, te je na taj nadin ostvario protupravnu
imovinsku korist od najmanje 660.000,00 kn na tetu Glumine banke d.d. u ste¢aju kao upisanog
vlasnika.

Iz RjeSenja o otvaranju istrage proizlazi da je trgovacko drustvo koje je ostvarivalo prihode od
obavljanja gospodarske djelatnosti na podrudju kampa Camp Riviera Makarska d.o.o., koja je
brisana iz sudskog registra, ali iz povijesnog izvatka utvrdila sam da je pravni sljednik upravo
drustvo Budikovac d.o.0., a koje je jedini imatelj poslovnog udjela u tgovatkom drustvu Ametist
d.o.0., a koji je pravni sljednik prodavatelja.

Svrha sklapanja ugovora o kupoprodaji sa stajalista kupca je trajno stjecanje najsirih pravnih
ovlasti koje mogu postojati na predmetu kupoprodaje, a obuhvaéene su pravom vlasni§tva pa tako
i preuzimanje posjeda.

Stjecanje odgovarajucih prava na predmetu ispunjenja jedna je od bitnih sastojnica svrhe zbog
koje stjecatelj sklapa ugovor, pa je prenositelj duZan stjecatelju omoguditi stjecanje odgovarajuceg
prava u cijelosti tj. u punom opsegu. Stoga pravni nedostatak postoji kad na predmetu ispunjenja
postoji neko pravo trece osobe koje stjecatelju onemogucéuje da u punom opsegu stekne ona prava
ili ono pravo koje treba ste¢i prema ugovoru.

U konkretnom slucaju nije se ostvarila svrha kupoprodajnog ugovora, te nije doslo do njegovog
ispunjenja, odnosno Ugovor o kupoprodaji nekretnina od 03. svibnja 2010.god. jo§ uvijek je na
snazi.

Glumina banka d.d. u ste€aju, kao kupac ogranitena je u ostvarivanju svojih pravnih ovlasti koje
je stekla Ugovorom o ukupoprodaji, upravo zbog pravnih nedostataka koja umanjuju odnosno



ogranifavaju njena prava, te je ogranitava u vrienju prava koje joj po Ugovoru trebalo pripadati
bez ogranicenja.

Stoga su ispunjene pravne prepostavke za Sporazumni raskid Ugovora o kupoprodaji nekretnina
od 03. svibnja 2010.god, sukladno odredbama &lanka 429.- 434, Zakona o obveznim odnosima.

Iz RjeSenja o otvaranju istrage proizlazi da je prijenos vlasnistva predmetne nekretnine omoguéio
zatvaranje niza dugovanja drugih trgovackih drustava povezanih sa zakonskim zastupnikom
prodavatelja prema Gluminoj banci d.d. u ste€aju, a isplate sa raéuna Glumine banke d.d. u ste¢aju
temeljem razli¢itih pravnih poslova, izvriene su na ime plaéanja cijene predmetnog zemljista,
odnosno pod opravdavanjem placanja cijene, a uz znanje i sudjelovanje prodavatelja.

Potrebno je napomenuti da je predmetni kazneni postupak u tijeku, pa se navodi iz Rje$enja ne
mogu smatrati kao dokazane &injenice.

Uzimaju¢i u obzir da kupoprodajna cijena nije isplaéena u cijelosti prodavatelju Marei
Makarska d.o.o (kako proizlazi iz pregledane dokumentacije), postavlja se pitanje evenutanih
prava tre¢ih temeljem predmetnog Ugovora, kao i pravnih posljedica raskida Ugovora.

Zakonom je propisano da ugovor stvara prava i obveze za ugovorne strane (¢l. 336. Zakona o
obveznim odnosima), i nacelno ugovori djeluju inter partes, uz iznimke poput ugovaranja nekog
prava u korist trece osobe.

Iz Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 03. svibnja 2010.god. vidljivo je da se sve odredbe
odnose isklju€ivo na ugovorne strane, $to znaci da se prava i obveze vezuju iskljuéivo na Mareau
Makarska d.o.0., kao prodavatelja i Gluminu banku d.d. u ste¢aju, kao kupca.

Cl. 5. Ugovora prodavatelj se obvezao nakon isplate cijene izdati tabularnu ispravu podobnu za
uknjizbu prava vlasni§tva, obvezuje je ispunio te se ste¢ajni duznik uredno uknjiZio te mu je na
ime poreza na promet nekretnina utvrden porez temeljem osnovice u iznosu kupoprodajne cijene.

Odredbom ¢l. 164. Zakona o obveznim odnosima propisano je kome se moZe ispuniti obveza,
te odreduje da se obveza mora ispuniti vjerovniku ili osobi odredenoj ugovorom izmedu vjerovnika
i duZnika ili onu koju odredi vjerovnik, nadalje takoder odreduje da je ispunjenje pravovaljano i
kad je u¢injeno trec¢oj osobi ako je vjerovnik naknadno odobrio ili ako se njime koristio.

U smislu gore navedene odredbe tre¢i osoba ne stupa na mjesto vjerovnika, niti nastaje pravni
odnos sa tre¢om osobom, ve¢ postoji samo pravni odnos koji je proizasao iz Ugovora izmedu
prodavatelja i kupca.

Misljena sam, a temeljem podataka dostupnih iz dostavljene dokumentacije, da nadin isplate
kupoprodajne cijene ne mijenja pravnu prirodu takve isplate, kupac je bezobzira na postojanje
tre¢ih osoba koje su eventualno primile dio na ime kupoprodajne cijene i to uz odobrenje i po
nalogu prodavatelja, obvezu ispunio svome vjerovniku, u ovome sluc¢aju prodavatelju.

Kako se prava i obveze iz Ugovora odnose samo na prodavatelja i kupca, tako se i nakon raskida



obveza vraanja primljenog tereti samo stranke iz Ugovora, te nitko treéi ne bi mogao polagati
prava ili zahtjevati povrat onoga $to je stranka temeljem istoga dala odnosno primila.

Smatram da ne postoje pravne prepreke za potpisivanje Sporazumnog raskida i da isti ne bi
doveo do negativnih pravnih posljedica za ste¢ajnog duznika, te da je u interesu Glumine banke
d.d. u ste¢aju, odnosno vjerovnika stedajnog duznika.

Cilj steCajnog postupka je unovéenje imovine ste¢ajnog duznika te podijela prikupljenih
sredstava vjerovnicima, ¢ime se ujedno ispunjava osnovna svrha stedajnog postupka, a to je
maksimalno moguée namirenje vjerovnika kao osnovni cilj.

S obzirom na trenutno zemlji§noknjizno stanje i &injenicu da je na predmetnoj nekretnini
uknjiZeno zaloZno pravo, te da bi se u steGajnom postupku sukladno Ste¢ajnom zakonu (&1. 247)
prodavala uz odgovarajuéu primjenu pravila ovr§nog postupka o ovrsi na nekretninama koju
provodi Financijska agencija elektroni¢kom javnom draZzbom, neizvjesno je za koliku bi se cijenu
prodala, a uzimajuéi u obzir procijenjenu vrijednost od 17.880.000,00 kn, sigurno za viSestruko
manju od iznosa kupovnine od 30.875.000,00 kn koja bi se temeljem Sporazumnog raskida
Ugovora vratila ste¢ajnom duZniku,

U interesu je svih sudionika u ste¢ajnom postupku da se imovina ste¢ajnog duznika unov¢i u $to
kra¢em mogucéem roku i po $to vecoj mogucoj cijeni, a §to svakako doprinosi smanjenu troskova
i ubrzanju ste¢ajnog postupka, posebno uzimajuéi u obzir trajanje stedajnog postupak nad
Gluminom bankom d.d.
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