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St-97/2011
TRGOVACKOM SUDU U SPLITU
ZA

VISOKI TRGOVACKI SUD RH

Stedajni duZnik: JANASO d.o.0. ,,u ste€aju®, Split, SukoiSanska 43, OIB: 33821575818,
zastupan po steajnoj upraviteljici Nataliji Mladineo

Zainteresirane stranke: Suvlasnici stambenih zgrada u Trogiru, Sylra Puovica I /3A,
/3B, /3C, /3D, I3E, /3F, Spira Puoviéa 46/A, 46/B, Spira Puoviéa 48/A,
48/B i Splra Puoviéa 52/A, 52/B i 52/C, koje zastupaju predstavnici
Suvlasnika zgrada Lisica Spiro, Spira Puovi¢a 1 /3A, Anders Haughland,
Spira Puovi¢a I /3B, Ivan Bekavac, Spira Puoviéa 1/3C, Damir Civadeli¢,
Spira Puoviéa I /3D, Branko Kalaica, Spira Puoviéa I /3E, Sanja Hrsto, Spira
Puoviéa I /3F, Marko Bara&, Spira Puoviéa 46/A, 46/B, 48/A, 48/B, 52/A,
52/B i 52/C, svi zastupani po punomo¢nicima Miji Jeli¢icu i Marini Bosnié,
odvjetnicima u Splitu

ZALBA ZAINTERESIRANIH STRANAKA

Protiv rjeSenja 1.5t-97/2011-330 U 3 primjerka
od 19.kolovoza 2021.g.

1/ Protiv rjeSenja od 19.kolovoza 2021.g. zainteresirane stranke izjavijuju Zalbu i rjeSenje
pobijaju zbog bitnih povreda odredaba postupka, pogresno i nepotpuno utvrdenog Einjeninog
stanja i zbog pogre¥ne primjene materijalnog prava.

ObrazloZenje

2/ Pobijanim rjeSenjem sud je ponuditelju ARMAGOR ESTATE d.o.o0. dosudio nekretnine
steCajnog duZnika koje su bile predmet drazbenog postupka, a medu kojima su i nekretnine
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oznaCene kao kao Cest.zem. 284/2, 307/1, 320/37, 432/1, 432/2, 432/3 i 432/8, prvo ZK tijelo,
Z.U. 3171 K.O. Trogir.

U opisu navedenih nekretnina sud navodi da &est.zem. 284/2 u naravi predstavlja pasnjak
povrSine 926 m2, Cest.zem. 307/1 da u naravi predstavlja pasnjak povrine 306 m, da &est.zem.
320/37 u naravi predstavlja Sumu povrsine 418 m, da Sest.zem. 432/1 u naravi predstavlja
padnjak povriine 917 m2, da dest.zem.432/2 u naravi predstavlja Sumu povrine 225 m2, da
Cest.zem. 432/3 u naravi predstavlja Sumu povriine 14 m2 te da Sest.zem. 432/8 u naravi
predstavlja pa$njak povrsine 206 m2.

Pobijano rjeSenje ve¢ je u ovom dijelu nezakonito buduéi da unato tome 3to u spisu predmeta
postoji vjeStvo koja ukazuje na ¢injenicu da pojedini dijelovi ovih nekretnina predstavljaju
nerazvrstane ceste sud iznosi potpuno drugaliji opis nekretnina. Vje§tak je u vjestvu jasno
naveo da dijelovi nekih Eestica su ve¢ postojece ceste koje imaju pristup na javnu prometnu
povrSinu, da se radi o zemljiStu koje se ve¢inom nalazi u koridoru proSirenja postojeéih
prometnica ili je rije¢ o arondancijskim dijelovima &estica, koji su preostali nakon
formiranja gradevinskih Cestica. U situaciji kada imamo vjestvo sudskog vjestaka koje bi
trebalo biti temelj za daljnje provodenje postupka prodaje, koje jasno ukazuje da se sa tim
postupkom treba zastati dok se ne utvrdi pravo stanje stvari, sud donosi rjeSenje u kojem
potpuno ignorira sadrZaj tog vjestva koji se odnosi na ono $to u naravi predstavljaju predmetne
nekretnine.

Ono 5to sud posebno zanemaruje i u ¢emu se o€ituje bitna povreda odredaba postupka je
injenica da je u vje§tvu izridito navedeno da katastarsko i zemljiSnoknjiZno stanje nisu
uskladeni i da se zbog neuskladenosti zemljiSne knjige i katastra ne moZe utvrditi koji
tono dio katastarskih Cestica i u kojem omjeru pripada u vlasniStvo steainog duZnika.
Pored ovakvih zaklju€aka vjestaka, sud nastavlja s provodenjem prodaje i donosi rjeSenje o
dosudi unato¢ spoznaji da se prodaje imovina koja definitivno ne predstavlja vlasniStvo
steCajnog duZnika i &ije se pravo vlasniStva ne mozZe u takvoj situaciji prenijeti na ponuditelja
iz draZbenog postupka. U ovom dijelu rjeSenje potpuno proturje€i ispravi koja se nalazi u spisu
predmeta, a s druge strane sud niti ne obrazlaZe iz kojeg razloga smatra da ove €injenice treba
ignorirati kao niti temeljem koje osnove vlasni$tvo na javnom dobru u opéoj uporabi, unato&
zakonskim odredbama koje takav prijenos iskljucuju, prenosi na ponuditelja.

U obrazloZenju pobijanog rjeSenja sud u bitnome navodi:

- daje tijekom postupka utvrdeno da navedene nekretnine Cine ste€ajnu masu;

- da na nekretninama postoji razluéno pravo drustva H-ABDUCO d.o.0.;

- daje zakljuCkom od 27.11.2020.g. utvrdena pocetna vrijednost nekretnina;

- daje ponuda ponuditelja ARMAGOR ESTATE d.o..0 bila najpovoljnija;

- da sud smatra da prigovor zainteresiranih osoba nije osnovan, odnosno da se nisu
ostvarile pretpostavke zbog kojih bi sud obustavio drazbeni postupak iz razloga jer
dijelovi predmetnih nekretnina predstavljaju nerazvrstane ceste. ObrazlaZzuéi ovaj dio
rjeSenja i razlog za odbijanje prigovora sud navodi kako je zakljuékom o prodaji od
27.11.2020.g. odredio natin i uvjete prodaje nekretnina stedajnog duZnika na kojima
postoji razluéno pravo na temelju javne isprave, izvatka iz zemljidne knjige, sve
sukladno odredbi iz €l. 247. Stefajnog zakona radi ¢ega nije bilo potrebe da se u
postupku prodaje nekretnina u steajnom postupku podaci utvrduju na drugi nacin.
Nadalje, sud upuéuje zainteresirane stranke o moguénostima rjeSavanja spornih pitanja
nakon §to se predmetno rjeSenje o dosudi provede u zemljiSnim knjigama.



Odredbom iz ¢l. 247. Stedajnog zakona propisano da se nekretnina na kojoj postoji razluno
pravo prodaje se u steajnom postupku, na prijedlog steCajnoga upravitelja ili razlu€noga
vjerovnika, uz odgovarajuéu primjenu pravila ovr§noga postupka o ovrsi na nekretnini. Pravila
o obustavi postupka ne primjenjuju se.

Ovim ¢&lankom propisano je da se primjenjuju pravila ovr§nog postupka, a u ovr§nom postupku
podaci o nekretninama uzimaju se na temelju izvatka iz zemljiSne knjige. Medutim,
opéepoznato je da zemlji$na knjiga u odredenim slu¢ajevima ne mora i da ne odraZava pravo
stanje vlasni$tva kao niti onoga §to pojedina nekretnina u naravi predstavlja. Zbog toga se u
ovrinom postupku, pa tako primjenjujuéi i na ste€ajni postupak, procjena nekretnina i ono Sto
one predstavljaju u naravi vri na temelju vjestva izradenog po ovlaStenom sudskom vjeStaku.

I ovdje je to bio sluc¢aj buduéi da je u postupku procjene trZiSne vrijednosti nekretnina koje su
predmet javne draZbe, u steajnom predmetu priloZena procjena ovlastenog sudskog vjestaka
iz koje je jasno vidljivo §to u naravi predstavljaju dijelovi pojedinih nekretnina, a s obzirom na
utvrdeno stanje radi se o predmetu prodaje koji nije niti moZe biti predmet ovr3nog postupka,
bilo u ovr§nom bilo u ste€ajnom postupku.

Na podrucju na kojem su poloZene nekretnine koje su predmet prethodno citirane drazbe
izgradeno je niz stambenih zgrada, i to ba$ u ulicama Spira Puoviéa I i Spira Puovi¢a u Trogiru.

Zainteresirane stranke su etaZni vlasnici i suvlasnici cjeline zgrada dijelova na podrucju ulice
Spira Puovica.

U postupku utvrdivanja uvjeta za izdavanje gradevinskih dozvola, sukladno mjerodavnim
planovima i prostorno planskoj dokumentaciji, te stanju na terenu, utvrdeno je da su pristupni
putevi kao nerazvrstane ceste poloZeni upravo na nekretninama koje su oznacene kao ¢est.zem.
284/2,307/1,320/37,432/1,432/2, 432/3 1432/8 Z.U. 3171 K.O. Trogir, koji odgovaraju dijelu
kat.Cest.zem. 6021/10, dijelu kat.Cest.zem. 5985/5, dijelu kat.Cest.zem. 6012/1, dijelu
kat.Cest.zem. 6014, dijelu kat.¢est.zem. 6021/1, dijelu kat.Cest.zem. 6017, dijelu kat.Cest.zem.
6021/4, dijelu kat.Cest.zem. 6011, kat.Cest.zem. 6025/4, kat.Cest.zem. 5965/1, 5965/2, 5965/3,
5965/8 sve K.O. Trogir.

Dakle, predmet kupoprodaje u objavljenoj javnoj drazbi su i dijelovi nerazvrstane ceste kao
dobro u javnoj uporabi, odnosno ceste u Trogiru, u naravi ulice Spira Puoviéa i Spira Puoviéa
L

Iz te Cinjenice proizlazi pravni interes i aktivna legitimacija suvlasnika prethodno
spomenutih zgrada za sudjelovanje u ovom postupku, ali i pravni interes i aktivna
legitimacija Grada Trogira za sudjelovanje u ovom postupku temeljem ¢injenice Sto je
Grad Trogir prema Zakonu o cestama vlasnik nerazvrstanih cesta na podrucju te jedinice
lokalne uprave i samouprave.

U postupku procjene trziSne vrijednosti nekretnina koje su predmet javne draZbe, u ste€ajnom
predmetu priloZena je procjena ovlastenog sudskog vjestaka, koja je sudu prezentirana od strane
stecajne upraviteljice dana 4.sije¢nja 2019.g. iz koje proizlazi:

- da su nekretnine koje su predmet prodaje u draZbenom postupku, koje su upisane u Z.U.
3171 K.O. Trogir identificirane kao dijelovi ili cjeline katastarskih &estica, i to ba§ dio
kat.Cest.zem. 6021/10, dio kat.Cest.zem. 5985/5, dio kat.Gest.zem. 6012/1, dio
kat.Cest.zem. 6014, dio kat.Cest.zem. 6021/1, dio kat.Cest.zem. 6017, dio kat.Zest.zem.



6021/4, dio kat.Gest.zem. 6011, kat.8est.zem. 6025/4, kat.Cest.zem. 5965/1, 5965/2,
5965/3, 5965/8 sve K.O. Trogir;

- da katastarsko i zemljiSnoknjiZno stanje nisu uskladeni;

- dasudijelovi nekih &estica VEC POSTOJECE CESTE koje imaju pristup na javnu
prometnu povrSinu (1'1);

- da se radi o zemljiftu koje se vecinom nalazi u koridoru proSirenja postojeéih
prometnica ili je rije o arondancijskim dijelovima &estica, koji su preostali nakon
formiranja gradevinskih Cestica;

- dase zbog neuskladenosti zemljiSne knjige i katastra NE MOZE UTVRDITI KOJI
TOCNO DIO KATASTARSKIH CESTICA 1 U KOJEM OMJERU PRIPADA U
VLASNISTVO ste¢ajnog duznika (1!!?).

Bez obzira na pravno relevantne &injenice:

- predmet prodaje su nerazvrstane ceste kao javno dobro u vlasnitvu jedinice lokalne
uprave i samouprave;

- zbog neuskladenosti zemljisnih knjiga i katastra nije moguée utvrditi u kojem fizi¢ki
odvojenom dijelu i u kojem omjeru steCajnom duZniku pripada vlasni$tvo koje od
spornih estica,

sud i steajni upravitelj provode postupak prodaje nekretnina koje u jednom svom dijelu
sasvim sigurno nisu u vlasniStvu stedajnog duZnika, $to je u izravnoj suprotnosti s
mjerodavnim materijalno pravnim propisima.

Osim §to nisu vlasnistvo ste€ajnog duZnika, dijelovi predmetnih nekretnina po samom zakonu
ne mogu biti predmet prodaje niti se mogu otuditi.

Sud se poziva na razluéno pravo dru§tva H-ABDUCO d.0.0., a upravo je i razluéni vjerovnik
sudu dostavio podnesak kojim izjavljuje suglasnost na prijedloge zainteresiranih osoba da se
najprije utvrdi koji dijelovi nekretnina ne mogu biti predmet prodaje pa da se onda nastavi s
drazbenim postupkom.

Prema odredbi €l. 98.st.1. Zakonu o cestama nerazvrstane ceste su definirane kao ceste koje se
koriste za promet vozilima i koje svatko moZe slobodno koristiti na nadin i pod uvjetima
odredenim Zakonom o cestama i drugim propisima, koje nisu razvrstane kao javne ceste u
smislu Zakona o cestama.

Nerazvrstanu cestu, prema odredbi ¢l. 100. Zakona o cestama C&ine cestovna gradevina,
nogostup, biciklisti¢ke staze te sve prometne i druge povrSine na pripadajuéem zemljistu,
gradevna {estica, odnosno cestovno zemljiste u povrSini koju &ine povrsina zemljista na kojoj
prema projektu treba izgraditi ili je izgradena cestovna gradevina, povr§ina zemljisnog
pojasa te povrsina zemljista na kojima su prema projektu ceste izgradene ili se trebaju izgraditi
gradevine za potrebe odrZavanja ceste i pruZanja usluga vozagima i putnicima, zemlji§ni pojas
s obiju strana ceste potreban za nesmetano odrZavanje ceste Sirine prema projektu ceste,
prometna signalizacija i oprema za upravljanje i nadzor prometa te javna rasvjeta i oprema
ceste.

Prakti¢no, u najveéem dijelu povrSina koje su predmet prodaje, obuhvacene su nerazvrstane
ceste i dijelovi nerazvrstanih cesta.



Prema svom pravnom statusu, osnovom odredbe &l. 101.st.1. Zakona o cestama, nerazvrstana
cesta je javno dobro u opéoj uporabi u vlasniStvu jedinice lokalne samouprave na ¢ijem
se podrudju nalazi.

Odredbom ¢&l. 101.st.2. Zakona o cestama propisano je da se nerazvrstana cesta ne moZe
otuditi iz vlasni§tva jedinice lokalne samouprave niti se na njoj mogu stjecati stvarna
prava, osim prava koja su taksativna nabrojana u toj odredbi.

Unatog& nespornoj &injenici da se odredeni dijelovi nekretnina koje su predmet prodaje ne mogu
otuditi i unato& tome $to je to Zakonom izriCito zabranjeno te je jasno propisano da se na tim
dijelovima ne mogu stjecati stvarna prava, sud nastavlja postupak i donosi rjeSenje o dosudi
kojim na trgovacko drustvo prenosi pravo vlasni$tva na javnom dobru u opéoj uporabi.

Ovo prakti¢no zna€i da je pobijano rjeSenje doneseno unato€ Cinjenici Sto prisilni propisi
zabranjuju stjecanje prava vlasniStva na javnom dobru u opéoj uporabi kakvo predstavlja
nerazvrstana cesta.

Op¢e je nacelo stvarnog prava da nitko na drugoga ne moZe prenijeti viSe prava nego $to li
ih sam ima.

Prema odredbi ¢l. 322.st.1. Zakona o obveznim odnosima niStetni su pravni poslovi koji su
protivni prisilnim propisima ili moralu dru$tva, a u konkretnom sluéaju sud i ste€ajni
upravitelj, odlucujuéi o tome da se putem suda u javnoj drazbi proda nekretnina koja nije u
pravnom prometu, postupaju u izravnoj suprotnosti s kogentnom normom obveznog prava
i u vezi s mjerodavnom odredbom Zakona o cestama.

S druge strane ovdje se ne $titi niti javno dobro, niti suvlasnike koji predstavljaju zainteresirane
stranke, a u konadnici niti druStvo kojem su nekretnine dosudene jer mu sud rjeSenjem prenosi
vlasniStvo nefeg Cega to drudtvo ne moZe postati vlasnik, a to su nerazvrstane ceste koje
predstavljaju javno dobro u opéoj uporabi.

Prema odredbi ¢l. 3.st.3. ZPP-a sud ne smije uvaZiti raspolaganja stranaka koja su u
suprotnosti s prisilnim propisima i pravilima javnog morala, pa je potpuno neprihvatljivo da
u situaciji kada je nadleZni sudski vjeStak, utvrdujuéi vrijednost predmeta prodaje, na
jednoznadan nadin potvrdio da se dijelovi nekretnina koji su predmet prodaje u ste€ajnom
postupku u javnoj drazbi, nalaze u statusu nerazvrstane ceste, sud prihvaca prijedlog razluénog
vjerovnika ili drugih stedajnih vjerovnika i steajnog upravitelja, odreduje prodaju ceste te
donosi pobijano rjeSenje kojim dopusta prijenost prava vlasni$tva na trgovacko drustvo na
dijelovima nekretnina koji predstavljaju javno dobro u opcoj uporabi.

3/ Radi navedenog, zainteresirane stranke predlazu da sud prihvati Zalbu, ukine pobijano
rjeSenje i predmet vrati sudu prvog stupnja na ponovno postupanje.
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