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OVR-3022/2024-28

Castellum Art d.o.o.
i

Privremeni ste€ajni upraviteli Domagoj Poljak

Kod ovoga suda u tijeku je ovrSni postupak ovrhovoditelja Republike Hrvatske,
Ministarstvo financija, Porezna uprava, Podruéni ured Osijek, OIB: 52634238587,
kojeg zastupa Opcinsko drzavno odvjetnistvo u Osijeku, protiv ovrSenika CASTELLUM
ART d.o.o. Osijek, Kapucinska 31, OIB: 64111076900, radi ovrhe na nekretnini
ovr$enika.

U prilogu ovog dopisa dostavljamo vam podnesak tre¢e osobe, zaprimljen kod
ovoga suda 20. studenog 2024., na ocitovanje u roku od 8 dana.

U Osijeku 6. prosinca 2024.

Sudac
Mateja Vukmir

Prilog:
- podnesak trece osobe
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PREDMET: Dostava dokumentacije /
Ugovor o kupoprodaji nekretnine od dana 15. svibnja 2023.g.

Postovani,

Dana 14.studenoga 2024.godine, sluzbenici Op¢inskog suda u Osijeku dogli su u nekretninu u
kojoj Zivim temeljem Ugovora o kupoprodaji nekretnine, te me obavijestili 0 ovr§nom postupku
koji se vodi pred naslovnim sudom pod gornjim brojem, a radi ovrhe protiv ovrSenika
Castellum art d.o.0. Razlog dolaska sudskih sluzbenika, bio je za potrebe pregleda i procjene
predmetne nekretnine.

Ovim putem obavjestavam Naslovni sud da se u posjedu stana u zgradi na adresi Franjevacka S,
Osijek, sagradena na k&br:5784, u naravi Stan br. 3, ulaz 1, kat 1., ukupne povrsine 49,53 m2,
nalazim temeljem Ugovora o kupoprodaji nekretnine od dana 15.05.2023.godine, sklopljenog

izmedu CASTELLUM ART d.o.0. kao Prodavatelja i mene Josipa Ivankovica, Vuka, Osjetka
53, OIB: 99974992197, kao Kupca.

ZakljuCenjem navedenog Ugovora o kupoprodaju nekretnine, te isplatom kupoprodajne cijene u
cijelosti, postao sam izvanknjiZni vlasnik predmetne nekretnine.

Slijedom navedenog molim Naslovni sud da moju nekretninu na adresi Franjevacka 5, Osijek,
kebr:5784, izuzme od ovrhe koja se vodi pod gornjim brojem, buduéi navedena nekretnina vise
nije u vlasnitvu drustva Castellum art d.o.o.

U privitku dostavljam Ugovor o kupoprodaju nekretnine, kao i ovjerenu Tabularnu izjavu.

U Osijeku, 20.studenog 2024. godine
S postovanjem,

Josip Ivankovié

okorr!



CASTELLUM ART d.o.0., Osijek, Ulica Stjepana Radic¢a 44, OIB: 64111076900,
zastupan po direktoru Loreta Huber (u daljnjem tekstu: Prodavatelj)

i
JOSIP IVANKOVIC, Vuka, Osjefka 53, OIB: 99974992197 (u daljem tekstu: Kupac)

sklopili su dana 15.05.2023.godine u Osijeku slijedeéi;

UGOVOR
O KUPOPRODAJI NEKRETNINE

Clanak 1.

Ovim Ugovorom o kupoprodaji nekretiine (nastavno: Ugovor) ugovorne strane, Prodavatelj i
Kupac, suglasno i dobrovoljno ureduju medusobna prava i obveze u svezi kupoprodaje
nekretnine u Osijeku, na adresi Franjevacka 5.

Clanak 2.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da je Prodavatelj u cijelosti, 1/1 knjizni vlasnik nekretnine
kako slijedi:

® nekremine upisane pri Opcinskom sudu u Osijeku, ZemljisnoknjiZni odjel Osijek,
katastarska opcina: OSIJEK, Knjiga: PU Osijek, Broj poduloska:18636, Broj ZK
uloska: 3921, zgrada u Osijeku na adresi Franjevacka 5, sagradena na kébr:5784, u
naravi Stan br. 3, ulaz 1, kat 1., ukupne povrsine 49,53 m2.

Ugovome strane suglasno utvrduju da Kupac od Prodavatelja kupuje u cijelosti nekretninu
opisanu u prethodnom stavku.

Clanak 3.
Prodavatelj jam¢i da je predmetna nekretnina u njegovom isklju¢ivom vlasni$tvu te da ista
nije optere¢ena nikakvim knjiZnim ili izvanknjiZnim teretima i/ili pravima za korist treéih

osoba kojima se ograni¢avaju, umanjuju ili iskljutuju prava Kupca.

Nastavno, Prodavatelj izricito izjavljuje da opisana nekretnina nije predmetom rjesavanja bilo
kakvog sudskog i /ili izvansudskog postupka, kao niti predmetom diobe bra&ne stedevine.

Clanak 4.

Ugovorne strane suglasno utvrduju kupoprodajnu cijenu za predmetnu nekretninu opisanu u
¢lanku 2. ovoga Ugovora, u ukupnom iznosu od

54.500,00 EUR
(slovima: pedesetcetiritisudepetstoeura)

Ugovorena kupoprodajna cijena je fiksna i nepromjenjiva.



Ugovorne strane suglasno utvrduju da ée se uplata kupoprodajne cijene izvrditi na radun
Prodavatelja, u roku od najkasnije 45 dana od dana potpisa ovog Ugovora.

Nakon isplate kupoprodajne cijene u cijelosti, Prodavatelj se obvezuje Kupcu izdati tabularnu
izjavu (clausula intabulandi), kojom ée Kupac, a na temelju ovog Ugovora, bez daljnjih
odobrenja i suglasnosti, izvriiti prijenos prava vlasni$tva na nekretnini iz &.2. ovog Ugovora,
na ime i za korist Kupca, polaganjem ovoga Ugovora u Zemlji$noknjizni odjel Opéinskog
suda u Osijeku, uz istodobno brisanje tog prava sa imena Prodavatelja.

Clanak 5.
Ugovorne strane suglasno utvrduju da se predmetna nekretnina kupuje u videnom stanju na
dan sklapanja ovog Ugovora, te Kupac potpisom ovog Ugovora potvrduje da je upoznat s

vlasni¢kim, posjedovnim i gradevinskim stanjem predmetne nekretnine.

Prodavatelj se obvezuje Kupcu uruditi svu raspolozivu tehni¢ku dokumentaciju, a koja se
odnosi na predmetnu nekretninu.

Clanak 6.

Ugovome strane suglasno utvrduju da ée se predmetna nekretnina predati u posjed Kupeu, po
isplati ukupne kupoprodajne cijene.

Prodavatelj se obvezuje Kupcu predati nekretninu oslobodenu od osoba i stvari.

Clanak 7.
Sve rezijske troSkove (komunalna naknada, voda, odvodnja, plin, struja, telefon i sl.) koji
terete predmetnu nekretninu, kao i druge troskove koji se odnose na posjed i koristenje
predmetne nekretnine, de dana predaje iste u posjed Kupcu, snosi Prodavatelj.

Clanak 8.
Porez na promet nekretnine iz &lanka 2. ovog Ugovora, sukladno Zakonu o porezu na promet
nekretnina, kao i sve ostale trodkove javnobiljeznitke ovjere i provedbe ovoga Ugovora u
zemlji¥nim knjigama, snosi u cijelosti Kupac.

Clanak 9.

Sukladno odredbama Zakona o zastiti osobnih podataka (GDPR) , ugovome strane suglasne
su i dozvoljavaju da se njihovi osobni podaci navedeni u ovom Ugovoru, mogu neograni¢eno
koristiti, bez potrebe da se od njih pribavljaju naknadne i posebne suglasnosti, u svim

postupcima provedbe ovoga Ugovora.
Clanak 10.

Potpisom ovog Ugovora ugovorne strane potvrduju da su isti protitale i razumijele, te obzirom
da on predstavlja njihovu pravu i ozbiljnu volju, prihvacaju sva prava i obveze koje iz njega



proistjetu, kao i pravne posljedice koje za njih proistjedu, te se odriu prava na pobijanje iz
razloga nerazumijevanja Ugovora.

Clanak 11.
Eventualne sporove glede prava i obveza iz ovog Ugovora, ugovome strane rjedavati ée
sporazumno, a u slu€aju nemoguénosti dogovora ugovaraju nadleZznost stvamo nadleZnog
suda u Osijeku.

Clanak 12.
U 2znak prihvata prava i obveza iz ovog Ugovora, ugovome strane ga vlastoruéno/putem
ovla3tenih potpisnika, potpisuju.

Clanak 13,
Ovaj Ugovor je sastavlijen u 3 (tri) istovjetna primjeraka, od kojih 1 (jedan) primjerak

zadrZava javni biljeznik, 1 (jedan) primjerak Prodavatelj i 1 (jedan) primjerak Kupac, dok ée
se po potrebi saliniti dovoljan broj ovjerenih preslika.

KUPAC: PRODAVATELJ:

-MM//A K/

-
JOSIP IVANKOVIC CASTEILUM ARTd.0.0
Po direktoru Loreta Huber

CASTEIJLUM ART
Osijek, Utica Stiepana Radica 44
0IB: 64111076500




TABULARNA IZJAVA
( CLAUSULA INTABULANDI)

CASTELLUM ART d.o.0., Osijek, Ulica Stjepana Radi¢a 44, OIB: 64111076900,
zastupan po dircktoru Loreta Huber (u daljnjem tekstu: Prodavatelj)

dozvoljava Kupcu:
JOSIP IVANKOVIC, Vuka, Osjeka 53, OIB: 99974992197, (u daljem tckstu: Kupac)

da na temelju ove Izjave i sklopljecnog Ugovora o kupoprodaji nekretnine od dana
15.05.2023.godine, bez ikakvih daljnjih pitanja, odobrenja i suglasnosti u Zemlji$noknjiZznom
odjelu Osijek, Opcéinskog suda u Osijeku, izvri uknjizbu prava vlasni§tva na svoje ime i za
svoju korist na nckretnini:

- upisanoj pri Opéinskom sudu u Osijeku, ZemljiSnoknjiini odjel Osijek, katastarska
opéina: OSIJEK, Knjiga: PU Osijek, Broj poduloska:18636, Broj ZK uloSka: 3921,
zgrada u Osijeku nu adresi Franjevaéka S, sagradena na kébr: 5784, u naravi Stan br.
3, ulaz 1, kat 1., ukupne povrsine 49,53 m2.

Prodavatclj dozvoljava Kupecu da na temeclju ove Izjave izvrdi upis prava vlasnistva i u ostale
javne o€evidnike i evidencije.

Prodavatclj izjavljuje kako nema nikakvih daljnjih potraZivanja prema Kupcu s osnove prodaje
navedene nekretnine, te izjavljuje da je Kupac u cijclosti isplatio Prodavatelju ugovorenu
kupoprodajnu cijenu za gorc navedenu nekretninu.

U Osijcku, dana 22.11. 2023.g.

Prodavatelj:

CA?’I‘E[;‘).UM ART d.0.0.

I /
!

\

Dircktor Loreta Huber



Ja, vrsitelj duZnosti javnog biljeznika Vedran Bori¢, Osijek, Vijenac Jakova Gotovca 13,
potvrdujem da je stranka:

CASTELLUM ART d.o.0.,, MBS 030157095, OIB 64111076900, Osijek, ULICA STJEPANA
RADICA 44, zastupano po direktoru LORETA HUBER, OIB 28846896888, OSIJEK, SJENJAK
49, u mojoj nazo&nosti priznala potpis na pismenu kao svoj. Potpls na pismenu je istinit. Istovjetnost
podnositelja pismena ttvrdic sam temeljem osobne iskaznice br. 111133908 PU Osjetko-baranjska,
ovlastenje za zastupanje utvrdeno je uvidom u sudski registar elektroni¢kim putem na dana$nji dan.

JavnobiljeZni¢ka pristojba za ovjeru po tar. br. 11. st. 4. ZJP naplatena u iznosu 1,33 eur.
Javnobiljeznicka nagrada po €. 19. st. 1. PPJT zarafunata u iznosu od 3,99 eur uvecana za PDV u
iznosu od 1,00 eur.

Broj: OV-10638/2023
Osijek, 23.11.2023.
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REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKO DRZAVNO ODVJETNISTVO
U OSIJEKU
Gradansko-upravni odjel
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Broj: 0-D0-905/2024-28
Osijek, 4. prosinca 2024.
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OPCINSKI SUD U OSIJEKU
OSIJEK
Na broj: Ovr-3022/2024

Ovrsna stvar!
Ovrhovoditelji: REPUBLIKA HRVATSKA ZA MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA

UPRAVA, OIB: 52634238587
zastupana po Opcéinskom drzavnom odvjetnistvu u Osijeku

Ovrdenik: CASTELLUM ART d.o.0., Osijek, Kapucinska 31 OIB: 64111076900,

Radi: ovrhe na nekretnini

PODNESAK OVRHOVODITELJA

Postupajuéi po pozivu naslovljenog suda od 21. studenoga 2024.
ovrhovoditelj se ocituje na podnesak tre¢e osobe, Josipa Ivankovi¢a, koji tvrdi da je
postao izvanknijizni vlasnik nekretnine u Osijeku, Franjevacka 5, u naravi stan na |.
katu, broj 3, ukupne povrsine 49,53 m2 zaklju¢enjem Ugovora o kupoprodaji sa
drustvom Castellum art d.o.o. Osijek, Kapucinska 31 i isplatom kupoprodajne cijene u
cijelosti.

Zakonski zastupnik ovrhovoditelja osporava navode iz podneska trece
osobe od 20. studenoga 2024. pozivom na odredbu ¢lanka 120 Zakona o viasnistvu i
drugim stvarnim pravima (NN-91/96, 68/98, 137/99, 22/20, 73/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 90/10, 143/12, 152/14) kojom je u stavku 1. propisano
da se vlasnistvo na nekretninama stjeCe uknjizbom u zemljiSnu knjigu, dok je u stavku
2. propisano da se o pravnom poslu na Cijem se temelju stjeCe vlasni§tvo mora
sastaviti isprava €iji sadrzaj i oblik odgovara pravilima zemljiSnoknjiznoga prava.

Za zakljuciti je kako se sklapanjem Ugovora o kupoprodaji nekretnine i
isplatom kupoprodajne cijene ne stjeCe pravo vlasnisStva nekretnine, nego je potrebno
potpisani Ugovor o kupoprodaji ovjeriti kod javnog biljeznika, kako bi privatna isprava
dobila svojstvo javnosti, te u roku od 30 dana od zaklju€enja pravnog posla prijaviti
promet nekretnina kod nadlezne porezne uprave, u smislu odredaba ¢l. 18. i 19.
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Zakona o porezu na promet nekretnina (NN-115/2016 i 106/2018), te potom ishoditi
upis svog prava vlasnistva u zemljiSnoj knjizi.

Buduéi je treCa osoba kao prilog svom podnesku dostavila Ugovor o
kupoprodaji nekretnine sklopljen 15. svibnja 2023. koji nije ovjeren kod javnog
bilieznika, te prema ocitovanju Porezne uprave, Podrucni ured Osijek nije prijavljen
promet nekretnina po zaklju¢enom ugovoru, stoga isti ugovor nije podoban za
provedbu u zemljiSnoj knjizi, niti je do danas uknjizen.

Ovrhovoditelj se u predmetnom ovrSnom postupku rukovodio nacelom
povjerenja u zemljiSne knjige, te je u smislu odredbe ¢l. 122 Zakona o viasnistvu i
drugim stvarnim pravima smatrao da zemljiSna knjiga u potpunosti odrazava
¢injeni€no i pravno stanje nekretnine.

Slijedom naprijed navedenoga neto¢ne su tvrdnje treée osobe da je
postala izvanknjzni vlasnik sporne nekretnine, €¢emu u prilog govore naprijed citirane
zakonske odredbe i stav Visokog trgovackog drustva Republike Hrvatske izrazen u
presudi broj Pz-546/2019-3 od 15. lipnja 2023., iz kojega slijedi da se temeljem
pravnog posla vlasnistvo moze stedi isklju€ivo uknjizbom tog prava u zemljiSnu knjigu
pa se zato osobu koja je sklopila odredeni pravni posao koji predstavlja valjan pravni
temelj za uknjizbu, ali na temelju njega nije ishodila upis svog prava vlasnistva, ne
moze smatrati izvanknijiznim vliasnikom.

Nadalje su neistinite tvrdnje tre¢e osobe da zivi u stanu koji je
predmetom prodaje u ovom ovrSnom postupku buduéi iz podataka JRO MUP RH
slijedi da Josip Ivankovi¢ ima uredno prijavlieno prebivaliSte u Vuki, Osje¢ka 53,
odnosno boraviste u Osijeku, Ulica sv. Roka 41.

Takoder je provjerom podataka Sudskog registra utvrdeno da je Josip
Ivankovi¢ od ranije u poslovnom odnosu sa tvrtkom Castellum art d.o.o0. Osijek i
direktoricom Loretom Huber, buduéi su oboje ujedno direktori i osobe ovlastene za
zastupanje tvrtke HU-BO d.o.0. Osijek, Ulica Bartula KaSi¢a 7, te se zbog navedenih
¢injenica, odnosno medusobnih bliskih odnosa, opravdano sumnja u vjerodostojnost
dostavljenog Ugovora o kupoprodaji od 15. svibnja 2023., koji je vjerojatno fiktivan i
sastavljen kako bi se ovrhovoditelj onemogucio u naplati svoga potrazivanja.

Slijedom naprijed navedenoga ovrhovoditelj predlaze naslovljenom sudu
odbiti prigovor treCe osobe kao neosnovan i nezakonit, te nastaviti sa provedbom
predmetne ovrhe na nacin da se provede gradevinsko vjestacenje i procijeni trziSna
vrijednost stanova u Osijeku, Franjevacka 5. i Franjevacka 9.

ZAMJENICA OPCINSKOG DRZAVNOG ODVJETNIKA
Marica Plazibat

Privitak: ,
Dokument je elektronicki potpisan: | PN

= kao u tekStu Marica Plazibat e

0=0PCINSKO DRZAVNO ODVJETNISTVO U OSIJEKU
2.5.4.97=#0C1156415448522D3233363733373336313939
OU=Signature

S=Plazibat

G=Marica

CN=Marica Plazibat

Vrijeme potpisivanja:
04-12-2024
13:49:22




