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Prima:

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

10000 ZAGREB Zagreb, 3. prosinca 2021.

Na broj: St-2404/2018

Razluéni vjerovnik: DDM Invest Il AG sa sjediStem na adresi Landis&Gyr Strasse 1, CH-6300
Zug, Switzerland (ranija adresa: Schochenmiihlestrasse 4, CH-6340 Baar),
registriran kod Trgovackog registra u kantonu Zug pod registracijskim
brojem CHE-115.238.947, OIB: 42497989050, zastupano po zakonskim
zastupnicima Alessandru Pappalardu, Svicarska, Zurich, Delphinstrasse 6,
OIB: 75222390331 i Frederiku Olssonu, Svicarska, Luzern, Eesemlinstrasse
38, OIB: 84497761851, a oni po punomoc¢niku Nenadu Grofu, odvjetniku
iz Zagreba, Nikole Pavi¢a 7

Kupac: DDM REO Adria d.o.o0., Damira Tomljanovi¢a Gavrana 15, 10000 Zagreb,
Hrvatska, OIB: 91868082461, zastupan po po punomoéniku Nenadu Grofu,
odvjetniku iz Zagreba, Nikole Paviéa 7

Stecajni duznik: RR & BS d.o.0. za promet veterinarskih lijekova, otrova II-IV skupine,
proizvodniju, trgovinu, usluge, izvoz i uvoz u stecaju, Zapresi¢, Trzna 1, OIB:
86122501298

ZALBA RAZLUCNOG VJEROVNIKA i KUPCA
protiv RjeSenja Trgovackog suda u
Zagrebu br. St-2404/2018-107 od 30.
studenog 2021. god.

I. Ovu Zalbu, pored razlu¢nog vjerovnika, podnosi i kupac nekretnine, buduci isti ima
nedvojben pravni interes za izjavljivanje Zalbe, jer mu je odlukom suda o odbijanju prijedloga
razluénog vjerovnika, opetovano tesko povrijedeno pravo na stjecanje teretima neopterecene
nekretnine, sve sukladno zakonu.

Pobijanom odlukom rijeSeno je:

,Odbija se prijedlog DDM Invest Ill AG sa sjedistem na adresi Landis&Gyr Strasse 1, CH-6300
Zug, Switzerland (ranija adresa: Schochenmiihlestrasse 4, CH-6340 Baar), registriran kod
Trgovackog registra u kantonu Zug pod registracijskim brojem CHE-115.238.947, OIB:
42497989050, zastupano po zakonskim zastupnicima Alessandru Pappalardu, Svicarska,
Zurich, Delphinstrasse 6, OIB: 75222390331 i Frederiku Olssonu, Svicarska, Luzern,
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Eesemlinstrasse 38, OIB: 84497761851, a oni po punomocniku Nenadu Grofu, odvjetniku iz
Zagreba, Nikole Pavica 7, od 18. studenoga 2021. godine za odredivanjem brisanja zaloZnog
prava na 3/4 14. Suvlasnickog dijela s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-14) lokal
br. 12 povrsine 33,51 ¢m, nisko prizemlje, upisano u zk. ul. br. 3585, k.o. Zapresic, k¢.br. 4926/7,
, TRZNICA ZAPRESIC* u Zapresicu i dvoriste, ukupne povrsine 2552 m2.

U obrazloZenju pobijanog rjeSenja, sud, protivno zauzetom pravnom stavu u ovom predmetu,
u odluci Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske, od 15. rujna 2021. god. posl.br. Pz-
4234/2021-2, izmedu ostalog navodi da predmetna hipoteka nije upisana na 3/4 suvlasnickog
dijela lokala br. 12 povrdine 33,51 ¢m, a koji je bio u vlasni$tvu "RR & BS" D.0.0., ZAPRESIC,
TRZNA 1, odnosno ovdje stecajnog duznika i to u % dijela, pa da stoga sud nakon prodaje ne
moze brisati hipoteku na % 14. suvlasnickog udjela (lokala) koji je predmet prodaje jer takve
hipoteke nema (?!)

Nadalje sud ukazuje na ¢l. 117. st.2. Zakona o zemljisnim knjigama (NN 63/2019, dalje ZZK),
kojim da je izriCito propisano da ¢e se zemljiSnoknjizni sud ¢e se ograniciti na ispitivanje je li
upis odredilo za to nadlezno tijelo te je li upis provediv s obzirom na stanje zemljiSne knjige, a
glede ostalih pretpostavku da odlucuje onaj sud ili drugo tijelo koje upis dopusta.

Nadalje se sud, bez valjanog pravnog temelja, upusta u daljnja nerazumljiva obrazlaganja kako
bi usvajanjem prijedloga razlu¢nog vjerovnika, sud mijenjao sadrzaj predmetnog ugovora o
zaloznom pravu temeljem kojega je sporna hipoteka zasnovana jer da je ta hipoteka
zasnovana na nekretnini, a ne na njezinu suvlasnickom dijelu.

Il. Pobijano je rjesenje neutemeljeno na zakonu, slijedom cega se temeljem odredbe ¢l. 19. st.
1i 2 Stecajnog zakona, u vezi s ¢l. 10 istoga zakona, te ¢l. 354 st. 2 to¢ 11 i ¢l. 356 Zakona o
parni¢cnom postupku, podnosi ova Zalba zbog:

- bitne povrede odredaba postupka,
- pogresne primjene materijalnog prava.

[Il. Donoseci pobijanu odluku sud je povrijedio vise relevantnih zakonskih odredaba, no prije
svega, nije ispostovao instrukciju viSeg suda, odnosno odluku koju je po ranijoj zalbi ovdje
Zalitelja donio Visoki trgovacki sud RH dana 15. rujna 2021. god., a u kojoj, se izmedu ostalog
upucuje prvostupanjski sud kako slijedi;

,...9. Prema odredbi clanka 86. stavka 2. OvrSnog zakona (,Narodne novine” broj: 112/12,
25/13, 93/14, 55/16 i 73/17) zaloZna prava uknjiZena na nekretnini prestaju danom
pravomocnosti rieSenja o dosudi nekretnine kupcu pa makar zaloZni vjerovnici nisu potpuno
namireni. Iz sadrZaja ove odredbe jasno je da je ona kogentne naravi i da sud ne mozZe odrediti
drukcije, osim u slucaju iz stavka 3. toga clanka kojim je predvideno da se kupac nekretnine i
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zaloZni vjerovnik mogu sporazumjeti, najkasnije do donosenja rjeSenja o dosudi, da zalozno
pravo ostane na nekretnini i nakon pravomocnosti rjeSenja o dosudi nekretnine, a da kupac
preuzme ovrsenikov dug prema tom vjerovniku u iznosu koji bi mu pripadao u ovrsnom
postupku; u tom se slucaju kupovnina umanjuje za iznos preuzetoga duga. Dakle, i u slucaju
sporazuma kupca i zaloZnog vjerovnika, ne bi se moglo odrediti da zaloZzno pravo ostaje na
nekretnini i da je kupac duZan platiti kupovninu bez umanjenja ovrSenikovog duga.

10. Iz podataka u spisu nije razvidno da su se kupac i razlucni vierovnik dogovorili da e zaloZno
pravo na nekretnini ostati, niti je kupovnina umanjena za iznos preuzetog duga. Stovise, kupac
je uplatio kupovninu odredenu prema njenoj vrijednosti utvrdenoj viestacenjem, a po stajalistu
prvostupanjskog suda na nekretnini bi unatoc tome trebalo ostati zaloZno pravo, koje ukljucuje
pravo tog zaloZnog vjerovnika da svoju trazbinu namiri ponovnom prodajom iste nekretnine.

11. Posebno su nejasni i nerazumljivi razlozi zbog kojih prvostupanjski sud smatra da se,
unatoc izri¢itoj odredbi ¢lanka 86. stavka 2. Ovrsnog zakona, zaloZno pravo na nekretnini
koja je prodana u ovrsnom postupku ne mozZe brisati. Tako uopce nije jasno kako je sud
mogao odrediti prodaju suvlasnickog djela nekretnine, a ne mozZe brisati zaloZzno pravo koje
tereti taj suvlasnicki dio. Vise puta ponovljena, ali nicim potkrijepljena, tvrdnja kako je zaloZno
pravo upisano na nekretnini kao cjelini (1/1), a prodan je samo jedan suvlasnicki dio te
nekretnine (3/4), sama je u sebi proturjecna. Ako na nekretnini postoji pravo suvlasnistva,
onda se hipoteka na takvoj nekretnini moZe steci posebno na svakom suvlasnickom dijelu.
Okolnost da je hipoteka zasnovana na svim suvlasnickim dijelovima, ne znaci da prodajom
jednog suvlasnickog djela ona ne prestaje odnosno da ne moZe prestati na prodanom
suvlasnickom dijelu, kako to pogresno zakljucuje prvostupanjski sud.

12. U tome smislu se Zalitelji pravilno pozivaju na odredbu ¢lanka 37. stavka 3. Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine” broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 90/10i 143/12) kojom je propisano da
se u pravnom prometu uzima da je idealni dio stvari samostalna stvar; sve sto je odredeno za
stvari vrijedi i za idealne dijelove, a stavkom 5. tog clanka, da suvlasnik smije samostalno
pravno raspolagati svojim idealnim dijelom stvari odnosno svojim suvlasnickim djelom po
pravilima koja vrijede za vlasnikova pravna raspolaganja stvarima ako time ne dira u tuda
prava.

13. Na temelju navedenog proizlazi da ne postoji nikakav razlog zbog kojega bi zaloZno pravo
na dosudenom suvlasnickom dijelu nekretnine trebalo ostati upisano i nakon prodaje tog
suvlasnickog dijela, odnosno zbog kojega sud ne bi odredio brisanje zaloZnog prava kao tereta
na tom suvlasnickom dijelu.

DOKAZ: - uvid u Rjesenje VTSRH br. Pz-4234/2021-2
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Dakle, sud je svojom novom odlukom ponovno na nedopustiv nacéin povrijedio kogentne
odredbe zakona (zbog cega je pobijano rjeSenje neutemeljeno na zakonu) koje citiramo u
nastavku;

1.) Odredbom ¢l. 247 st. 1 Stecajnog zakona propisano je da ¢e se nekretnina na kojoj postoji
razluéno pravo prodati u ste¢ajnom postupku na prijedlog stecajnog upravitelja ili razluénog
vjerovnika, uz odgovarajucu primjenu pravila ovrSnog postupka o ovrsi na nekretnini.

2.) Cl. 108 st. 1 Ovrinog zakona, koju je sud ovdje ocito zanemario, odredeno je da ¢e se po
prodaji nekretnine brisati prava i tereti koji prestaju njezinom prodajom, a da pojedina prava
mogu ostati na nekretnini i nakon pravomocnosti rjeSenja o dosudi samo ako se kupaci osobe
Cija bi se prava trebala brisati nakon prodaje, tako sporazume (¢l. 86 st. 3 108 st. 2 0Z)

3.) Cl. 86 st. 2 Ovrinog zakona propisuje da zaloZzna prava na nekretnini prestaju danom
pravomocnosti rjeSenja o dosudi.

IV. Podsjetnika radi, argumentum a maiore ad minus, razluéni vierovnik svojim pravom moze
disponirati_kako 7Zeli, pa i izdati brisovno olitovanje za zaloZzno pravo na odredenom
suvlasni¢kom dijelu nekretnine, ¢ime nije bilo zapreke ni da sud odredi brisanje zaloga s
prodanog suvlasnickog dijela.

Tome u prilog govorii sam Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, koji u ¢l. 37 propisuje:
,ldealni dio stvari
Clanak 37.

(1) Kad postoji suvlasnistvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrZajno
jednake dijelove (idealne dijelove), kojima je veli¢ina odredena veli¢inom suvlasnickih dijelova.
(2) Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasnickoga dijela koji ga odreduje.

(3) U pravhom se prometu uzima da je idealni dio stvari samostalna stvar; sve sto je
odredeno za stvari vrijedi i za idealne dijelove, ako nije Sto posebno propisano.

(4) Svaki suvlasnik je vlasnik onoga idealnoga dijela stvari koji odgovara njegovu suvlasnickom
dijelu, pa glede njega ima sve ovlasti kakve pripadaju vlasniku, ako ih moZe izvrsavati s obzirom
na narav idealnoga dijela.

(5) Suvlasnik smije samostalno pravno raspolagati svojim idealnim dijelom stvari, odnosno
svojim suvlasnickim dijelom po pravilima koja vrijede za vlasnikova pravna raspolaganja
stvarima ako time ne dira u tuda prava. Kad suvlasnik prodaje svoj dio, ostali suvlasnici
nemaju pravo prvokupa, osim ako im to pravo pripada na posebnom pravnom temelju.
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(6) Svaki suvlasnik ima pravo glede svoga idealnoga dijela stavljati svakome, pa i svojim
suvlasnicima, sve zahtjeve koji proizlaze iz njegova prava vlasnistva.

Analogno navedenome, postojeéa pravna literatura takoder stoji na stavu da idealni
suvlasni¢ki dio nekretnine ima ista svojstva kao i sama nekretnina, pa tako i G. MIHELCIC u
radu ,,Prisilno sudsko hipotekarno osiguranje trazbine” (Zb. Prav. fak. Sveuc. Rij. (1991) v. 28,
br. 1(2007)), navodi:

»....0siguranje se mozZe odrediti na pojedinacno odredenoj nekretnini kao cjelini u skladu s
pravilima koja ureduju pravo vlasnistvo i druga stvarna prava i zemljiSne knjige, i idealnom
suvlasni¢kom dijelu nekretnine....”

Zalitelji stoga isti€u da je posve irelevantno na koji nadin je predmetno zalozno pravo bilo
zasnovano jer ne postoje zapreke za raspolaganje s istim u odnosu na pojedini suvlasnicki dio
nekretnine, pa je drukciji zaklju¢ak suda u odnosu na taj dio, promasen.

Da su argumenti zalitelja valjani, govori i stru¢ni ¢lanak: ,ZemljiSnoknjizno pravo: Ovrsni
postupak, Ovrha na nekretninama i zemljiSne knjige: odnos ovrhe i drugih zemljiSnoknjiznih
upisa“, Bojana Bugarina, mag. iur, objavljenom u Hrvatskoj pravnoj reviji, u veljaci 2015. na
str. 5, pod nazivom ,Hipoteka” se navodi:

,,...Ako je hipoteka uknjiZena na cijeloj nekretnini, a ovrha se kasnije vodi samo protiv jednog
suvlasnika (i njegova suvlasnickog dijela), bez obzira na to je li taj suvlasnik svoj suvlasnicki
dio stekao prije ili poslije uknjizbe hipoteke, iz vrijednosti predmeta prodaje (suvlasnickog
dijela nekretnine) namiruje se cjelokupno potraZivanje osigurano hipotekom. Sustinski, tu je
rije¢ o _specifi¢noj vrsti zajednicke hipoteke, odnosno o hipoteci koja radi osiguranja jedne
traZbine opterecuje vise “nekretnina” (vise suvlasnickih dijelova), samo bez naznake glavnih i
sporednih uloZaka. Prodajom suvlasni¢kog dijela nekretnine ovrsni ce sud u tom slucaju
naloZiti zk. sudu brisanje uknjizbe hipoteke, ali samo na tom suvlasnickom dijelu, dok ce
sudbinu uknjizbe hipoteke na drugim suvlasnickim dijelovima iste nekretnine rjesavati
hipotekarni vjerovnik i vlasnici tih drugih suvlasnickih dijelova, a ovisno o kasnijem ishodu i
rezultatima diobe kupovnine i namirenja u istom ovrsnom postupku. Zbog istog razloga
(nuZnosti brisanja hipoteke s prodane nekretnine prije mogucnosti definitivnog utvrdenja je
lii u kolikom je dijelu namireno potraZivanje koje ta hipoteka osigurava) ovrsni sud ce i u
sluc¢aju postojanja “klasicnih” zajednickih hipoteka koristiti mogucnost iz ¢l. 135. st. 2. ZZK-
a da nalog za brisanje uknjizbe zajednicke hipoteke samo na sporednom ulosku (u kojem je
upisana nekretnina koja je predmet ovrhe) Salje samo zk. sudu sporednog uloska. Zbog toga
¢e, takoder, postupanje prema cl. 37. st. 4. ZZK-a (upis traZbina nenamirenih hipotekarnih
vjerovnika prodane nekretnine, po redu prvenstva smjestenih iza hipotekarnog vjerovnika
zajednicke hipoteke, na mjesto u cijelosti namirene zajednicke hipoteke na neprodanim
nekretninama koje je ta zajednicka hipoteka opterecivala) morati ostati izvan domene ovlasti
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i mogucénosti ovrsnog suda, odnosno u rukama sudionika odnosnog gradanskopravnog odnosa
(ponajprije, tog nenamirenog hipotekarnog vjerovnika). Prodajom nekretnine brisu se i svi upisi
podzaloZnih prava (nadhipoteka), upisi zabiljezbi glavnih ili sporednih uloZaka, upisi zabiljezbi
obveze brisanja hipoteke (Cl. 347. st. 3. ZV-a) i upisi zabiljeZbi pridrZaja prvenstvenog reda (Cl.
348. st. 1. ZV-a)...”

DOKAZ: - uvid u struc¢ni ¢lanak ,ZemljiSnoknjizno pravo: Ovrsni postupak, Ovrha na
nekretninamaizemljiSne knjige: odnos ovrhe i drugih zemljiSnoknjiznih upisa Bojana Bugarina,
mag. iur, objavljen u Hrvatskoj pravnoj reviji, u velja¢i 2015., prilezi spisu

Da je ovom odlukom teSko narusena zastita prava kupca dodatno govori i Cinjenica da je
predmetnoj nekretnini, kada bi pobijano rjeSenje bilo utemeljeno, tada bi pogresno bila
utvrdena trziSna vrijednost koja je bila polazistem cijene pri drazbovaniju.

Naime, elaboratom procjene nekretnine, toj je nekretnini odredena trzisSna vrijednost, kao da
na istoj nema tereta, Sto je tako i trebalo biti nakon prodaje. Drugim rijec¢ima, niti sam vjesStak
koji je tu vrijednost procijenio, nije uzeo u obzir ¢injenicu postojanja bilo kakvog tereta na
nekretnini (niti je to vidljivo iz ijednog dijela predmetnog elaborata), a pogotovo ne zaloZznog
prava koje viSestruko premasuje vrijednost nekretnine, jer bi procijenjena vrijednost
nekretnine tada zasigurno bila daleko niza, buduéi zalozna prava koja premasuju vrijednost
nekretnine umanjuju njezinu trzisnu vrijednost.

V. Slijedom navedenog, predlaZe se Visokom trgovackom sudu Republike Hrvatske usvoijiti ovu
Zalbu, pobijano rjeSenje ukinuti i predmet vratiti sudu prvog stupnja na ponovno odlucivanje.

Razlucni vjerovnik i kupac p/p
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