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REPUBLIKA HRVATSKA
Visoki trgovadki sud Republike Hrvatske
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REPUBLIKA HRVATSKA

RIJESENJE

Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, u vijeéu sastavljenom od sudaca Dubravke
Matas, predsjednika vijeéa, Lenke Corié, suca izvjestitelja i Mladena Simundiéa, &lana vijeéa,
u steCajnom postupku nad ste€ajnim duZnikom ATRIUM SPALATUM d.o.0. u stedaju, Split,
Poljicka cesta 20b, OIB 75237018400, odluéujuéi o Zalbama razlu¢nog vjerovnika
ADRIATIC ASSETS d.o.o. Zagreb, Radnicka cesta 80, OIB 18846383988, kojeg zastupa
punomoénik Marija Gojevié Sparavec, odvjetnica u Odvjetnickom drudtvu Divjak, Topic,
Bahtijarevi¢ & Krka d.o.o. Zagreb, sudionika u drazbi JURE GRBAVCA iz Splita,
Roosweltova 36, OIB 62732061746 i steajnog vjerovnika TOMISLAVA BAUSA iz
Pirovca, Dublje 9A, OIB 35552868009, protiv rjeSenja Trgovackog suda u Splitu poslovni
broj St-159/2014-712 od 20. studenog 2020., u sjednici vije¢a odrZanoj 10. veljade 2021.

rijesSio je

Ukida se rjesenje Trgovackog suda u Splitu poslovni broj St-159/2014-712 od 20.
studenog 2020. i predmet vraca prvostupanjskom sudu na ponovan postupak.

Obrazlozenje

Rjesenjem Trgovackog suda u Splitu poslovni broj St-159/2014-712 od 20. studenog
2020. ponuditelju Stomatoloska poliklinika Dr. Varnica, Split, dosudena je nekretnina
steCajnog duznika oznadena kao 148. udio prava gradenja: 127/26946 etazno vlasnistvo (E-
148) dijela zgrade sagradene na pravu gradenja na &est. zem. 820/1 ,,Firule-Lazarica®, koji je
suvlasni¢ki dio povezan s cjelinom uredskog prostora br. 4, na I. katu, ukupne povrsine
126,70 m2, podulozak broj 5048, zk. ul. 15817 k.o. Split, za prodajnu cijenu od 1.849.876,05
kn, odredeno da ¢e se nekretnina (u rjeSenju je napisano ,,imovina“) predati kupcu nakon §to u
roku 15 dana od primitka rjeSenja poloZi iznos kupovnine umanjen za iznos uplacene
jam&evine od 73.987,60 kn i nakon pravomoénosti rjeSenja, kao i da e se nakon
pravomoc¢nosti rjeSenja i nakon $to kupac u cijelosti plati kupovninu izvr$iti uknjizba prava
vlasniStva predmetne nekretnine u zemljisne knjige Op¢inskog suda u Splitu u korist kupca, te
brisati sva prava i tereti koji prestaju prodajom nekretnina po pravilima Ovrinog zakona ¢&iji
su brojevi zabiljeZzbe upisa pojedinaéno navedeni u toc¢ki III. izreke rjeSenja, naloZeno
Opéinskom sudu u Splitu-ZemljisnoknjiZznom odjelu Split zabiljezba rjeSenja o dosudi
nekretnine, te odredeno da ¢e se primitak rjeSenja raCunati istekom trec¢eg dana od dana
objave na mreZnoj stranici e-Oglasna ploga sudova i da Zalba ne zadrzava provedbu rjesenja.
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Protiv tog rjeSenja Zalbe su pravovremeng podnijeli Adriatic Assets d.o.o., Jure
Grbavac i Tomislav Baus.

Svojom Zalbom Adriatic Assets d.o.0. pobija navedeno rjeSenje zbog bitne povrede
odredaba parni¢nog postupka, pogresno i nepotpuno utvrdenog &injeniCnog stanja i pogresne
primjene materijalnog prava. U Zalbi se poziva na odredbu &lanka 247. stavka 7. Stedajnog
zakona, kao i na pravno shvacanje ovoga suda od 9, studenog 2017. i tvrdi da je kao razluéni
vjerovnik za vrijeme trajanja prve elektronicke javne drazbe dao izjavu da kupuje nekretninu i
stavlja u prijeboj svoju trazbinu s protutrazbinom ste¢ajnog duznika po osnovi cijene u visini
procijenjene vrijednosti nekretnine, ali da tu izjavy prvostupanjski sud nije uzeo u obzir i nije
obavijestio Financijsku agenciju koja je zakazala i provela drugu elektroni¢ku javnu drazbu.
Smatra da je takvim postupanjem sud povrijedio odredbe Stecajnog zakona i predlaze da ovaj
Zalbeni sud preinaci pobijano rjeSenje ili ga ukine i predmet vrati prvostupanjskom sudu na
ponovan postupak.

Zalitelj Jure Grbavac Jje usvojoj zalbi naveo da zalbu podnosi kao sudionik provedene
elektronitke javne drazbe i kao osoba koja je zakljucila predugovor s razluénim vjerovnikom
o kupoprodaji predmetne nekretnine i navedeno rjeSenje pobija zbog svih Zalbenih razloga.
Tvrdi da druga elektroni¢ka javna drazba nije zakonito provedena jer je nekretnina trebala biti
dosudena razlu¢nom vjerovniku nakon $to je on dao izjavu da kupuje predmetnu nekretninu u
skladu s ¢lankom 247. stavkom 7. Steajnog zakona. U prilog tome se, kao i razlu¢ni
vjerovnik, poziva na pravno shvaéanje ovoga suda od 9. studenog 2017. i na stajaliste
Vrhovnog suda Republike Hrvatske u rje$enju poslovni broj Rev-1481/19. Predlaze ukinuti
pobijano rjedenje, a potom preinagiti i vratiti prvostupanjskom sudu na ponovan postupak.

Tomislav Baus, je pak Zalbu podnio kao ste€ajni vjerovnik i kao sudionik u postupku
jer se u njemu odluduje i o njegovom pravu odnosno pravu za koji on ima pravni interes u
smislu ¢lanka 2, stavak 7. Ovrinog zakona zbog bitne povrede odredaba parni¢nog postupka,
pogreSno i nepotpuno utvrdenog &injenicnog stanja i pogresne primjene materijalnog prava.
Ovaj Zalitelj rjeSenje pobija samo djelomigno u togki III. izreke kojom je odlu€eno o brisanju
zabiljezbi. Smatra da je rjeSenje u tome dijelu nepravilno i nezakonito Jjer uopée nema razloga.
Zalitelj zatim navodi sadrZaj zabiljeZbi pod brojem Z-16727/2016 i Z-33421/2018, poziva se
na odredbe Clanaka 86. stavka 2. i 96. stavka 2. Zakona o zemljignim knjigama i tvrdi da
prvostupanjski sud nema nikakvog pravnog uporista za brisanje aktivnih zabiljezbi spora koje
su podnesene prije prijedloga za zabiljeZbu dosude nekretnine. Ovo posebno zato §to nema
pravomocnog rjeSenja o dosudi, nema potvrde o polaganju kupovnine i upisa prava vlasnistva
u korist kupca, a ne radi se o upisima koji su protiv dosadasnjeg vlasnika provedeni nakon
dosude nekretnine, pa nije jasno zato je sud odredio brisanje predmetnih zabiljezbi. Zalitelj
se zatim poziva na odredbu &lanka 87. stavka 1. Ovrénog zakona i tvrdi da sud ne moze
naloZiti brisanje zabiljezbi spora vezanih za spor radi utvrdenja prava gradenja na predmetnoj
nekretnini, kao i da prodajom nekretnine ne prestaju ni ugovori o najmu i zakupu nekretnine,
pa stoga nije pravilno ni odredivanje brisanja zabiljezbe poslovni broj Z-10161/2013.
Predlaze da ovaj Zalbeni sud uvaZi Zalbu, ukine pobijano tjeSenja i predmet vrati
prvostupanjskom sudu na ponovan postupak.

Zalbe Adriatic Assets d.0.0. i Jure Grbavca su osnovane.




Poslovni broj: 65 PZ-5553/2020-5
3

Zalba Tomislava Bausa je neosnovapa, ali to nije utjecalo na odluku o ukidanju
pobijanog rjeSenja u cijelosti povodom Zalbj Adriatic Assets d.o.o. i Jure Grbavca.

Pobijano rjelenje ispitano je na temelju odredbe ¢lanka 365. stavka 2. u vezi s
¢lankom 381. Zakona o parni¢nom postupku (,Narodne novine* broj: 148/11-progiséeni tekst,
25/13, 89/14 i 70/19; dalje u tekstu: ZPP) i &lankom 10. Stecajnog zakona (,,Narodne novine*
broj 71/15 i 104/17) u granicama Zalbenih razloga, pazeéi po sluzbenoj duZnosti na bitne
povrede odredaba parni¢nog postupka iz &lanka 354. stavka 2. tocke 2., 4., 8., 9., 13. i 14.
ZPP-a, kao i na pravilnu primjenu materijalnog prava (¢lanak 356. ZPP-a).

Iz obrazloZenja pobijanog rjesenja proizlazi kako je prije poSetka nadmetanja razlugni
vjerovnik Adriatic Assets d.0.0. u podnesku od 17. kolovoza 2020. izjavio da kao prvi
razlucni vjerovnik kupuje predmetnu nekretninu i stavlja u prijeboj svoju trazbinu s
protutrazbinom steCajnoga duZnika u visini utvrdene vrijednosti nekretnine u iznosu od
1.479.752,10 kn, ali da nakon provedenog drazbovanja ta ponuda nije bila najpovoljnija jer je
ponuditelj Stomatolodka poliklinika Dr. Varnica dao povoljniju ponudu u iznosu od
1.849.876,05 kn. Stoga je nekretnina dosudena tom ponuditelju. Pored toga, prvostupanjski
sud smatra kako se prijedlogu razluénog vjerovnika da sud nakon provedenog prvog
draZbenog koraka (prva drazba u kojoj nije bilo ponuditelja), prekine drazbovanje i ovom
razlu€nom vjerovniku dosudi predmetnu nekretninu u visini utvrdene vrijednosti nekretnine iz
zaklju¢ka o prodaji od 26. veljae 2020., nije moglo udovoljiti zato 3to je odredbom &lanka
247. Stetajnog zakona propisan postupak provodenja elektronitke javne drazbe kod
Financijske agencije, bez moguénosti prekidanja draZbe po odluci suda u odredenom
drazbenom koraku, jer sama drazba predstavlja jedinstvenu cjelinu. O plac¢anju kupovnine
prvostupanjski sud je odlu€io na temelju odredbe &lanak 103. Ovr$nog zakona, dok je o
zabiljezbi dosude nekretnine u zemljisnim knjigama odlugio na temelju odredbe &lanka 89.
stavka 1. Zakona o zemlji$nim knjigama (,Narodne novine“ broj: 91/96, 68/98, 137/99,
114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13 i 60/13).

Prema tome, iz naprijed navedenog proizlazi da je prvostupanjski sud primio izjavu
razlucnog vjerovnika za vrijeme trajanja prve elektronitke javne drazbe, ali da tu izjavu nije
uzeo u obzir. Razlozi koji su navedeni u prilog takvom postupanju ne mogu se prihvatiti kao
valjani i zasnovani na pozitivnim zakonskim propisima.

Prema odredbi Clanka 247. stavka 1. Stetajnog zakona nekretnina na kojoj postoji
razluéno pravo prodaje se u ste¢ajnom postupku, na prijedlog stetajnoga upravitelja ili
razlunoga vjerovnika, uz odgovarajuéu primjenu pravila ovrénoga postupka o ovrsi na
nekretnini, a prema stavku 4. toga &lanka prodaju nekretnine provodi Financijska agencija
elektroni¢kom javnom drazbom.

Postupak prodaje nekretnine elektroni¢kom javnom draZbom nadelno je ureden
odredbama OvrSnog zakona, a detaljnije Pravilnikom o natinu i postupku provedbe prodaje
pokretnina i nekretnina u ovrSnom postupku (,Narodne novine“ broj 156/14 i 1/19). U
ste¢ajnom postupku, za razliku od ovr$nog postupka, odredeno je provodenje &etiri
elektronitke javne drazbe i odredbom Glanka 247. stavka 5. Stedajnog zakona posebno su
odredene vrijednosti po kojima se nekretnina ne moze prodati na svakoj od tih drazbi (takve
vrijednosti su €lankom 102. Ovrinog zakona odredene i za prodaju nekretnine u ovrinom
postupku). To znaci da se u sluéaju da nijedan ponuditelj ne ponudi cijenu jednaku ili visu od
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vrijednosti po kojoj se nekretnina moze prodati, provodi druga i na temelju istih razloga svaka
iduca drazba. Tako je odredbom &lanka 102. stavka 3, Ovrinog zakona propisano ako se na
prvoj elektroni€koj javnoj drazbi ne prikupi nijedna valjana ponuda, druga elektronicka javna
drazba podinje objavom poziva na sudjelovanje prvog dana nakon zavrSetka prve elektronicke
javne drazbe. Ako je tijekom drazbe dana valjana ponuda Financijska agencija dostavlja sudu
izvjestaj, &iji je sadrzaj propisan odredbom €lanka 25. Pravilnika o nadinu i postupku
provedbe prodaje pokretnina i nekretnina u ovrSnom postupku, na temelju kojega sud donosi
rjeSenje o dosudi. Ako nije dana valjana ponuda Financijska agencija nastavlja postupak

provodenja druge i svake idude drazbe.

Prema tome, pogre$no je stajalidte prvostupanjskog suda da drazba predstavlja
jedinstvenu cjelinu pa je sud ne moZe prekinuti u odredenom draZbenom koraku. Prije svega
zato 3to je to suprotno odredbi &lanka 24. Pravilnika o nacinu i postupku provedbe prodaje
pokretnina i nekretnina u ovr§nom postupku, prema kojoj ée Agencija prekinuti postupak
provedbe prodaje nekretnina i pokretnina ako od nadleznog tijela zaprimi odluku o prekidu
postupka, a prekinuti postupak e se nastaviti kad Agencija zaprimi odluku nadleZnog tijela o
nastavku postupka.

S druge strane, nije jasno za3to sud povezuje prekid draZbe s draZbenim korakom.
Drazbeni korak je korak poveéanja cijene za koji ponuditelj moZze dati ponudu u odnosu na
iznos minimalne cijene za koju se predmet prodaje moZze prodati ili na iznos zadnje valjane
ponude, a njegova visina odreduje se prema utvrdenoj vrijednosti predmeta prodaje (Clanak
19. i 20. Pravilnika o nainu i postupku provedbe prodaje pokretnina i nekretnina u ovrsnom
postupku).

U ovom konkretnom slu¢aju nije rije¢ o prekidu drazbe dok je draZbovanje u tijeku,
nego o neprovodenju druge drazbe zato S$to je za vrijeme trajanja prve drazbe razlucni
vierovnik dao izjavu da kupuje nekretninu i da stavlja u prijeboj svoju trazbinu s
protutrazbinom stefajnoga duZnika po osnovi cijene u visini utvrdene vrijednosti nekretnine
(¢lanak 247. stavak 7. Ste¢ajnog zakona). Ta izjava znaci da je na prvoj drazbi dana valjana
ponuda za kupnju u visini utvrdene vrijednosti i tu ponudu prvostupanjski sud nije mogao
zanemariti i nastaviti provodenje druge elektronike javne drazbe, kao da na prvoj nije dana
nijedna valjana ponuda. Kada bi se prihvatilo stajaliste prvostupanjskog suda o jedinstvenosti
drazbe, to bi znadilo da bi se trebale provesti sve Cetiri draZbe predvidene ¢lankom 247.
stavkom 5. Stedajnog zakona, pa tek onda donijeti odluku o dosudi nekretnine najpovoljnijem
ponuditelju.

Za pravilnu odluku o dosudi nekretnine nije bitno Sto je ponuditelj na drugoj
elektronitkoj javnoj drazbi dao ponudu koja je visa od utvrdene vrijednosti nekretnine prema
kojoj je nekretninu kupio prvi razlucni vierovnik, jer tu drugu elektroni¢ku drazbu nije ni
trebalo provesti. Druk&ije bi bilo samo u slu¢aju da je ponuditelj ve¢ na prvoj drazbi dao
povoljniju ponudu ili da je razlucni vjerovnik svoju izjavu o kupnji nekretnine dao tijekom
provodenja druge elektronike javne drazbe.

Na temelju navedenog proizlazi da je nakon 3to je razlu¢ni vjerovnik dao izjavu da
kupuje nekretninu prvostupanjski sud trebao o tome obavijestiti Financijsku agenciju i
naloZiti joj da ne provodi drugu elektronicku javnu drazbu. S obzirom na to da tako nije
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postupio, na temelju rezultata nadmetanja na drugoj elektronickoj javnoj drazbi ne moZe se
donijeti pravilno i zakonito rjesenje o dosudi pekretnine.

Nadalje, u pobijanom rjeSenju nije jasno odreden rok u kojem je kupac duZan uplatiti
kupovninu u cijelosti i kupac nije upozoren na posljedice nepostupanja u tom roku. Naime,
prvostupanjski sud je pogreSno vezao rok za uplatu kupovnine uz predaju nekretnine. O
predaji nekretnine se prema odredbi &lanka 108. stavka 4. OvrSnog zakona odluduje
zaklju¢kom nakon pravomocnosti rjedenja o dosudi nekretnine i podto kupac poloZi
kupovninu. S druge strane, odredbom &lanka 106. stavka 1. Ovrsnog zakona propisano je da
Je kupac duZan uplatiti kupovninu na poseban radun Agencije otvoren za tu namjenu u roku
odredenom u zakljucku o prodaji, a prema odredbi &lanka 103. stavka 3. Ovrinog zakona u
rjeSenju o dosudi sud ¢e odrediti da ¢e se nekretnina dosuditi i kupcima koji su ponudili nizu
cijenu, redom prema veli¢ini cijene koju su ponudili, ako kupci koji su ponudili veéu cijenu
ne poloZe kupovninu u roku koji im je odreden ili koji ¢e im biti odreden. Jednostavnije
re¢eno, u pobijanom rjesenju sud je odlugio o predaji nekretnine kupcu o &emu se ne odluguje
rjeSenjem o dosudi, nego posebnim zakljut¢kom, a propustio je odlugiti o pitanjima o kojima
treba odlugiti u tom rjesenju.

Zato je na temelju odredbe Glanka 380. tocka 3. ZPP-a u vezi s odredbom ¢&lanka 10.
Ste¢ajnog zakona valjalo uvaziti Zalbe Adriatic Assets d.o.o. i Jure Grbavca, pobijano rjeSenje
ukinuti i predmet vratiti na ponovan postupak prvostupanjskom sudu,

Zbog ukidanja rjeSenja, zalba Tomislava Bausa izjavljena samo protiv tocke II1. izreke
rjeSenja kojom je odredeno brisanje zabiljeZbi upisanih u zemlji¥ne knjige za predmetnu
nekretninu, ne moZe utjecati na donoSenje drugacije odluke. Neovisno o tome, valja istaknuti
da je ta Zalba neosnovana unato tome $to u obrazloZenju rjeSenja nisu navedeni nikakvi
razlozi za oduku o brisanju zabiljezbi. Naime, o brisanju zabiljeZbi prvostupanjski sud je
odlugio pravilnom primjenom odredbe &lanka 108. stavka 1. Ovrinog zakona, tako $to je u
rjeSenju o dosudi nekretnine odredio da ¢e se nakon pravomocénosti toga rjeenja i nakon $to
kupac poloZi kupovninu u zemljisnu knjigu, upisati u njegovu korist pravo vlasni$tva na
dosudenoj nekretnini i brisati prava i tereti na nekretnini koji prestaju njezinom prodajom.
Stoga su neosnovane tvrdnje Zalitelja da je odredeno brisanje zabiljeZbi prije pravomoénosti
rjeSenja o dosudi i prije uplate kupovnine.

Osim toga, po stajalistu ovoga suda, nije bilo uopée potrebno odredeno navoditi koje
se zabiljeZbe briSu. Dovoljno je bilo samo navesti da ée se brisati one zabiljeZbe koje prestaju
prodajom, buduéi da je zemljidno-knjiZzni odjel nadleznog suda koji vodi zemljidne knjige
ovlasten odlucivati o provodenju odluke o brisanju zabiljezbi primjenom odgovarajuéih
odredaba Ovr8nog zakona i Zakona o zemlji3nim knjigama (,,Narodne novine* broj 63/19).

Neosnovano se ovaj zalitelj poziva na odredbu &lanka 87. stavka 3. Ovrinog zakona
jer se ona ne odnosi na brisanje zabiljezbi nego je tom zakonskom odredbom propisano koja
prava ne prestaju prodajom nekretnine. Zalitelj ne tvrdi da on ima neko od tih prava (stvarne
sluznosti, stvarni tereti i pravo gradenja) nego samo da je zabiljezbom broj Z-16727/16
zabiljeZeno odbijanje njegovog prijedloga za zabiljezbu spora na pravu gradenja na osnovu
tuzbe koju je podnio prvostupanjskom sudu i povodom koje je pokrenut postupak koji se vodi
pod poslovnim brojem P-521/16, a pod zabiljezbom broj Z-33421/18 da je izjavio prigovor
protiv rjeSenja o odbijanju tog prijedloga.
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Iz sadrZaja Zalbe nije jasno kakav pravni interes ima Zalitelj da se ne bri$e zabiljezba
pod brojem Z-10161/13 o postojanju ugovora o upravljanju podzemnom garaZom uz
odrZavanje i naplatu parkinga buduéi da iz podataka u spisu proizlazi da on nije stranka tog
ugovora. S druge strane, ako Je doista rijet 0 Ugovoru o zakupu ili ugovoru o najmu, prodaja
nekretnine utjecat ée na njegov prestanak ili nastavak ovisno o tome je li u zemljisne knjige
bilo upisano postojanje tog ugovora prije ili poslije upisa zaloznog prava na nekretnini ili
prava namirenja radi ¢ijega se ostvarenja ovrha trazi (¢lanak 88. stavak 1. Ovrinog zakona).

Takoder se ovaj Zalitelj neosnovano poziva na odredbu &lanka 96. stavka 3. Zakona o
zemljiSnim knjigama jer se ona odnosi na brisanje svih upisa koji su bili provedeni protiv
dotada$njeg vlasnika nakon zabiljeZbe dosude, i to na prijedlog osobe &ije je pravo vlasnistva
upisano na temelju pravomoénog rjesenja o dosudi i potvrde ovr$nog suda da je kupac polozio
kupovninu. Kako je predmetnim rjesenjima (tocka V. izreke) tek odreden upis zabiljezbe
dosude, otito je da su sve one zabiljezbe &ije je brisanje odredeno upisane prije toga.

U ponovnom postupku prvostupanjski sud ée otkloniti nepravilnosti na koje je
ukazano ovim rjeSenjem tako $to e ponovo odluditi o dosudi nekretnine pravilnom
primjenom odredaba Stegajnog zakona i Ovrinog zakona, kao i drugih zakonskih i
podzakonskih propisa o provedbi elektronicke javne draZbe i sadrZaju rjeSenja o dosudi
nekretnine. Takoder ¢e voditi ratuna i o tome da Jje Zakon o zemljisnim knjigama (,,Narodne
novine* broj: 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13 i 60/13)
prestao vaZiti stupanjem na snagu Zakona o zemlji$nim knjigama (,,Narodne novine“ broj
63/19).

Zagreb, 10. veljage 2021.
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