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Na br.1. St-159/2014-1393

VISOKI TRGOVACKI SUD REPUBLIKE HRVATSKE

putem

TRGOVACKOG SUDA U SPLITU

SukoiSanska 6

21000 Split

Predlagatelj: GARAZA FIRULE d.o.0., OIB: 16151275483, sa sjedistem u Splitu, na adresi
SpinCi¢eva 2B, zastupan pod direktoru Jakovu Loncaru, OIB: 04036046324,
Podstrana - Milievac, Ulica kralja Zvonimira 9A, a on po punomocniku Ivanu
Krzelju, odvjetniku iz Splita

Stecajni duznik: ATRIUM SPALATUM, d.o.0. u ste€aju, OIB: 75237018400, Split, Poljicka

cesta 20B, zastupan po ste¢ajnom upravitelju Meri Siti¢, OIB: 61723426098,
Split, Ljubiceva 7

ZALBA
protiv toCke Ill. Izreke Pobijanog Rjesenja
Naslovnog prvostupanjskog suda
posl. br. St-159/2014-1393
od 11. sije¢nja 2024.g. (,Pobijano Rjesenje”) predlagatelja
1. Ovime Predlagatelj potvrduje primitak prvostupanjskog RjeSenja pod gore navedenim brojem od 11.

sijeCnja 2024.9. i u zakonskom roku izjavljuje Zalbu protiv tocke Ill. Izreke Pobijanog RjeSenja zbog pogresne
primjene materijalnog prava, pogre$no utvrdenog €injeni¢nog stanja i bitne povrede odredaba postupka.

2. Prije svega predlagatelj istiCe kako je Pobijano RjeSenje pod toCkom llI. Izreke apsolutno nepravilno i
nezakonito, stoga se ovom Zalbom pobija u odnosu na odluku pod tockom lll. Izreke Pobijanog RjeSenja.

3. Odlukom pod togkom III. Pobijanog Rjesenja odbija se prijediog predlagatelia GARAZA FIRULE d.o.o.
od 9. sijecnja 2024.g. za brisanjem zabiljezbi sporova:

. Z-45986/2018 zaprimljen dana 10.12.2018.g., zabilieZba spora, tuzba radi niStetnosti zaprimljena pred
Trgovackim sudom u Splitu dana 7. prosinca 2018.9. pod posl. br. P-687/2018, izmedu tuZitelia GOLD STARS
j.d.0.0., OIB: 02444721973, Split, Put Sirobuje 51/A te tuzenika pod 1.) HETA ASSET RESOLUTION AG, OIB:
90730821413, Alpen-Adria-Platz 1, 9020 Klagenfurt, Austrija, FN 108415, pod 2.) ADDIKO BANK d.d., OIB:
14036333877, Zagreb, Slavonska avenija 6, pod 3.) H- ABDUCO d.o.0., OIB: 13667298928, Zagreb, Slavonska
avenija 6a i pod 4.) Adriatic Assets d.0.0., OIB: 18846383988, Zagreb, Radnicka cesta 80,



. Z-9615/2020 zaprimljen 11.03.2020.g. zabiljezba spora radi niStetnosti, zaprimlieno pred Trgovackim
sudom u Zagrebu, posl .br. P-491/20 od 11.03.2020.g. izmedu tuZitela GOLD STARS j.d.c.0., OIB:
02444721973, ituzenika pod 1.) HETA ASSET RESOLUTION AG, OIB: 90730821413, 2.) ADDIKO BANK d.d.,
OIB: 14036333877, 3.) H-ABDUCO d.o.0., OIB: 13667298928, 4.) Adriatic Assets d.o.0., OIB: 18846383988, 5.)
ATRIUM SPALATUM d.o.0., OIB: 75237018400,

pa u toCki 5. ObrazlozZenja Pobijanog RjeSenja prvostupanjski sud navodi kako je zabiljezba spora prema
odredbi ¢l. 86. Zakona o zemljiSnim knjigama upis koji ima u€inak da pravomocna presuda djeluje i protiv osoba
koje su stekle knjizna prava nakon $to je prijedlog za zabiljeZbu spora stigao zk sudu, a brisu se po prijedlogu
predlagatelja ili po sluzbenoj duznosti nakon proteka roka od 10 godina od kada je bila dopustena, radi ¢ega je
prvostupanjski sud odbio predlagatelja za brisanje zabiljezbi spora koje se odnose na prodane nekretnine pod
brojem: Z-45986/20218 i Z-9615/2020.

4. Donosec¢i odluku u tocki lll. |zreke Pobijanog RjeSenja, Prvostupanjski Sud je ponovno propustio na
pravilan nacin primijeniti relevantne odredbe OvrSnog zakona i Zakona o zemljiSnim knjigama, te de facto
ukazao na potpuno nerazumijevanje predmetnih odredbi i pravnog osnova predlagateljevog zahtjeva iako je isti
detaljno elaboriran.

Odredbom ¢1.108. st. 1. OvrSnog zakona jasno odredeno kako ¢e sud u rjeSenju o dosudi nekretnine odrediti da
se nakon pravomocnosti toga rjeSenja i nakon $to kupac polozi kupovninu, u zemljiSnu knjigu u njegovu korist
(dakle u kupCevu korist) upiSu pravo vlasnistva na dosudenoj nekretnini, te da se briSu prava i tereti na
nekretnini koji prestaju njezinom prodajom.

Odredbama ¢lanka 121. OvrSnog zakona propisano je:

(1) Iznos uvjetne trazbine koja je osigurana zaloZnim pravom izdvojit e se i staviti u sudski, odnosno
javnobiljeznicki polog i isplatiti kad se odgodni uvjet ispuni ili kad bude sigurno da se raskidni uvjet nece
ispuniti.

(2) Ako se odgodni uvjet ne ispuni ili se ispuni raskidni uvjet, izdvojeni iznos kupovnine sluzi za namirenje
vjerovnika Cije trazbine nisu potpuno ili nisu uopce namirene, a ako takvih vijerovnika nema ili cijeli iznos
nije iscrpljen njihovim namirenjem, taj ¢e se iznos, odnosno ostatak predati ovrSeniku.

Odredbama ¢lanka 122. Ovr$nog zakona propisano je:

(1) Ako je u zemljiSnu knjigu upisana predbiljeZzba zaloZznoga prava, a osoba u €iju je korist predbiljezba
upisana dokaze da je u tijeku postupak za njezino opravdanje, odnosno da jo$ nije protekao rok za
pokretanje toga postupka, trazbina na koju se predbiljeZzba odnosi namiruje se na nacin na koji se
namiruje trazbina uz odgodni uvjet

(2) Trazbina za koju je u zemljiSnoj knjizi upisana zabiljezba spora radi brisanja zaloznoga prava ili
zabiljezba o drugom sporu namiruje se na nacin na koji se namiruje trazbina uz raskidni uvjet.

|z sadrzaja spisa, kao i samog zemljiSnoknjiznog upisa, neprijeporno proizlazi kako sporovi zabiljezeni u odnosu
na predmetne nekretnine pod brojem zemljiSnoknjiznog upisa Z-45986/2018 i Z-9615/2020 predstavljaju
sporove radi utvrdenja nitetnosti sporazuma o zaloznom pravu i odredivanju brisanja zaloznih prava.

Dakle, iz citiranih odredbi OvrSnog zakona na jasan nacin proizlazi da se prilikom dosude nekretnine mora
odrediti brisanje zabiljezbi sporova, dok se same trazbine za koje su u zemljiSnim knjigama upisane
zabiljezbe sporova — namiruju kao trazbine uz raskidni uvjet.

Sud je morao rezervirati i u sudski depozit poloZiti iznos potreban za namirenje takve trazbine — to upravo iz
razloga $to se zabilieZba spora o istoj BRISE 1Z ZEMLJISNE KNJIGE, pa se ne moze ostvarivati kao u sluéaju
kada nema rjeSenja o dosudi. U protivnom ne bi bilo potrebe da se bilo kakav iznos deponira jer bi se trazbina
ostvarila kao i u redovnom tijeku stvari jer bi ostao na snazi publicitetni ucinak zabiljeZbe spora koja nije brisana.

Zasto Prvostupanijski Sud tako nije postupio (zasto nije potrebni iznos deponirao u polog) — to ostaje nejasno, ali
ako Sud prihvaca procjenu pune trzidne vrijednosti nekretnine i na taj nacin zaklju¢kom utvrduje vrijednost



nekretnine — nije niti logino da na kupca nekretnine Cija je vrijednost utvrdena kao puna trziSna vrijednost,
prebacuije rizik ishoda sporova koji su zabiljeZeni u zemljisnoj knjizi.

Ukoliko Prvostupanjski Sud tako namjerava postupati (i u cijelosti ignorirati odredbe ¢1.108.st.1., ¢1.121. i ¢1.122.
Ovrdnog zakona) — tada bi bilo korektno da zaklju¢kom odredi manju vrijednost nekretnine negoli je puna trziSna
vrijednost, kao i Sto bi bilo korektno da isti Sud decidirano odredi koji zemljiSnoknjizni upisi ¢e ostati upisani i
nakon dosude (pa bi se isto navelo i u oglasu Financijske agencije).

No i takvo postupanje bi bilo protivno odredbama OvrSnog zakona i to iz jednostavnog razloga Sto OvrSni zakon
predvida da se i upisane zabiljezbe sporova briSu iz zemljiSne knjige na temelju rjeSenja o dosudi.

Dakle postupanje Prvostupanjskog Suda je potpuno nelogi¢no, nezakonito i pogresno. Isti Sud odreduje prodaju
nekretnina Ciju vrijednost utvrduje po punoj trziSnoj vrijednosti i naglaSava da ¢e dosudom prestati sva prava i
tereti koji prestaju sukladno OvrSnom zakonu, a nakon toga odbija odrediti brisanje zabiljeZbe sporova.

Dokaz: 1. Uvid u RjeSenje o dosudi od 23. studenog 2020.g. (prilezi spisu)
2. Uvid u Rjesenje o dosudi od 30. studenog 2020.g. (prilez spisu)

Na opisan nacin Sud de facto na prijevaran nacin u zabludu dovodi sve potencijalne kupce nekretnina.

Jo$ uvijek ostaje nejasno zasto Sud nije primijenio odredbe ¢lanka 121. i 122. OvrSnog zakona, obzirom da u
obrazlozenju pobijanog rjeSenja uopce izostaje pojasnjenje odlucnih razloga zbog kojih predmetne odredbe nisu
primijenjene.

5. Da bi stvar bila apsurdnija, u konkretnom slu€aju je rije o zabiljeZbi sporova u okviru kojih se traZi
brisanje zaloznih prava koje je Sud napokon odluio brisati kako RjeSenjima o dosudi od 23.11.2020 i
30.11.2020 i pobijanim rjeSenjem.

Dakle, nakon §to bi se Pobijano RjeSenje (ovakvog sadrzaja kakvo je u ovom trenutku), provelo u zemljisnim
knjigama, tada bi zemljiSnoknjizni upis u C listu izgledao kako slijedi:

c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 173 (9587/26946)
1.5 Zaprimljeno 10.12.2018. g. pod brojem Z-45986/2018 na 1.1

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA RADI NISTETNOSTI ZAPRIMLJENA PRED
TRGOVACKIM SUDOM U SPLITU DANA 07. PROSINCA 2018. GODINE POD
POSLOVNIM BROJEM P-687/2018, izmedu tuZitella GOLD STARS j.d.o.o., OIB:
02444721973, Split, Put Sirobuje 51/A te tuZzenika pod 1.) HETA ASSET
RESOLUTION AG, OIB: 90730821413, Alpen-Adria-Platz 1, 9020 Klagenfurt,
Austrija, FN 108415, pod 2.) ADDIKO BANK d.d., OIB: 14036333877, Zagreb,
Slavonska avenija 6, pod 3.) H- ABDUCO d.o.o., OIB: 13667298928, Zagreb,
Slavonska avenija 6a i pod 4.) Adriatic Assets d.o.o., OIB: 18846383988, Zagreb,
Radnicka cesta 80.

2. Na suvlasniéki dio: 173 (9587/26946)
24 Zaprimljeno 11.03.2020.g. pod brojem Z-9615/2020 na 2.1

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA RADI NISTETNOSTI ZAPRIMLJENA PRED
TRGOVACKIM SUDOM U ZAGREBU, POD POSLOVNIM BROJEM P-491/20
11.03.2020, izmedu tuZitelja GOLD STARS j.d.o.o., OIB: 02444721973, Split, Put
Sirobuje 51/A i tuZenika pod 1.) HETA ASSET RESOLUTION AG, OIB:
90730821413, Alpen-Adria-Platz 1, 9020 Klagenfurt, Austrija, FN 108415, pod 2))
ADDIKO BANK d.d_, OIB: 14036333877, Zagreb, Slavonska avenija 6, pod 3.) H-
ABDUCO d.o.o., OIB: 13667298928, Zagreb, Slavonska avenija 6a, pod 4.)
Adriatic Assets d.o.o., OIB: 18846383988, Zagreb, Radnitka cesta 80 i pod 5.)
ATRIUM SPALATUM d.o.o., OIB: 75237018400, Split, Poljicka cesta 20B.

3. Na suvlasnicki dio: 173 (9587/26946)




To znaci da bi u teretovnici bio proveden upis brisanja zaloznih prava ali ne i sporova na koji se odnose
na izbrisana zaloZna prava.

Takav apsurdan upis bi bio rezultat Pobijanog Rjesenja.

Nazalost, Predlagatelj je veé prije sviedoéio egzistenciji potpuno apsurdnog upisa u odnosu na etaznu
jedinicu 173. Udio prava gradenja: 3587/26946 ETAZNO VLASNISTVO (E-173), jer je isti bio konaéan
rezultat rjeSenja (1) Trgovackoq suda u Splitu posl.br. St-159/2014-702 od 12.11.2020., (2) Visokog
Trgovackog suda Republike Hrvatske posl.br. Pz-5552/2020-2 od 13.01.2021., (3) Trgovackog suda u
Splitu_posl.br. St-159/2014-831 od 04.02.2021.9., (4) Visokog trgova¢kog suda Republike Hrvatske
posl.br. Pz-1387/2021-2 od 24.03.2021.9.

Dokaz: 3. Uvid u citirana rjeSenja Trgovackog suda u Splitu i Visokog trgovackog suda
Republike Hrvatske
4. Uvid u zemljisnoknjizni izvadak za 173. Udio prava gradenja: 3587/26946 ETAZNO
VLASNISTVO (E-173), ZU 15817, KO Split na dan 02.09.2022.g

5. Prvostupanjski sud u bitnome pobijanu odluku temelji na sliede¢em odluénom razlogu/zakljucku:
,Medutim, zabiliezba spora je prema odredbi ¢l. 86. ZZK-a upis koji ima ucinak da pravomocna presuda djeluje i
protiv osoba koje su stekle knjizna prava nakon $to je prijedlog za zabiljezbu spora stigao zk sudu, a brise se po
prijedlogu predlagatelja ili po sluzbenoj duznosti nakon proteka roka od 10 godina od kada je bila dopustena,
radi dega je sud odbio prijedlog predlagatelia GARAZA FIRULE d.o.o., OIB: 16151275483, Split, Sukoisanska
43, za brisanje zabiljezbi spora koje se odnose na prodane nekretnine, pod brojem: Z-45986/2018 i Z-
9615/2020., te odlucio kao u izreci rjeSenja pod tockom IlI.”

Dakle, osim $to izostaje obrazloZenje zbog €ega se u konkretnom slu€aju nisu primijenile odredbe ¢1.121. i
¢1.122. Ovr8nog zakona, Prvostupanjski Sud na pogreSan nacin tumadci i primjenjuje odredbe Zakona o
zemljiSnim knjigama.

Osim §to naprijed citirane odredbe (uklju€ivo i ¢l. 108. st. 1. OvrSnog zakona) predstavljaju je lex specialis u
odnosu na primjenu €l. 86. Zakona o zemljiSnim knjigama, ujedno i odredbe ¢1.96. Zakona o zemljiSnim
knjigama predstavljaju lex specialis u odnosu na odredbu ¢l. 86. istog zakona.

Tako i Zupanijski sud u Varazdinu u odluci posl. br. Gz Zk 279/2019-2 od 09. 08.2019.g. isti¢e da ukoliko je
brisanje zabiljeZbe spora odredio ovrsni sud nakon pravomocnosti rieSenja o dosudi nekretnine tada su odredbe
Ovr$nog zakona lex specialis u odnosu na odredbu ¢l. 81. st. 2. (sadadnja oznaka je ¢€1.86. st. 2.) Zakona o
zemljiSnim knjigama kojom je propisano da zabiljeZzba spora ima ucinak da pravomocna presuda donesena
povodom tuzbe djeluje i protiv onih osoba koje su stekle knjizna prava posto je prijedlog za zabiliezbu spora
stigao zemljiSnoknjiznom sudu. Sama zabiljezba spora nema znacaj stjecanja prava, ve¢ je u funkciji stvaranja
pretpostavki da se neka prava mogu steéi pod odredenim uvjetima iz ¢ega proizlazi da sve dok je rjeSenje o
dosudi na snazi, ono onemogucava ucinak zabiljezbe i potrebno ju je brisati.

Dokaz: 5. Pregled odluke zupanijskog suda u Varazdinu broj Gz Zk 279/2019-2 od 09.08.2019.9.
6. Pregled odluke Zupanijskog suda u Varazdinu broj Gz Zk 555/2018-2 od 30.05.2019.g.

Dakle, odredbom €1.96.st.2. Zakona o zemljiSnim knjigama propisano je:

,Nakon zabiljezbe dosude prava ¢e se moci steci daljnjim upisima protiv dosada$njega viasnika samo uz uvjet
da dosuda izgubi uCinak’

dok je odredbom ¢l. 96. St. 3. Zakona o zemljinim knjigama propisano:

“Kad na temelju pravomocnog rjeSenja o dosudi i potvrde ovrSnog suda da je kupac polozio kupovninu bude
upisano pravo u njegovu korist, na prijedlog Ce se izbrisati svi upisi koji su bili provedeni protiv dotadasnjeg
vlasnika nakon zabiljeZbe dosude, kao i svi daljnji upisi koji su ucinjeni s obzirom na njih”.



To u konkretnom znaci da odredba ¢1.96.st.2. ZZK (obzirom da je u ovom slu€aju dosuda pravomocna | ne
moze izgubiti ucinak), bilo kakav ishod prethodno zabiljeZenih sporova ne moze biti proveden i upisan kako
protiv ranijeg vlasnika tako niti u odnosu na novog vlasnika.

Napominje se da zabiljeZba spora sukladno odredbi ¢1.86. ZZK na koju se referira Prvostupanijski Sud ima samo
publicitietni ucinak, dok upravo odredba ¢1.96. st. 2. ZZK sprjeCava mogucnost da se publicitetni ucinak ranije
zabiljeZzenog spora realizira nakon pravomo¢ne dosude.

Cak i kad bi se nekakav upis kao rezultat zabiljeZenog spora upisao u odnosu na kupca Adriatic Assets d.0.0. il
predlagatelja, isti bi automatski bio brisan na prijedlog predlagatelja — sukladno odredbi ¢1.96.st.3. ZZK.

Dakle — potpuno je nesporno da dosuda nekretnine u ovrSnom postupku (odnosno ste¢ajnom postupku uz
primjenu odredbi OvrSnog zakona), u cijelosti anulira publicitetni uéinak zabilieZzbe spora kako ga propisuje
¢1.86. ZZK.

To uostalom izri¢ito potvrduju i odredbe &1.96. ZZK kao i naprijed citirane odluke Zupanijskog suda u
Varazdinu. Predmetna odredba (kao i naprijed citirane odredbe OvrSnog zakona) potvrduje i omogquéava
provedbu osnovnog aksioma ovrSnog prava i stjecanja vlasniStva nekretnine dosudom slobodne od
stvari, tereta i upisa (osim onih koji po slovu zakona ne prestaju dosudom), uz ponovnu napomenu da bi
povreda tog aksioma bi Cinila bespredmetnom javnu drazbu, jer bi u tom slu¢aju kupac kupovao pravni
rizik a ne nekretninu slobodnu od tereta i prava osim onih koji ne prestaju zakonom.

Stoga se odluéni razlog Prvostupanjskog Suda na kojem temelji odluku pod toékom IIl. Pobijanog RjeSenja —
ukazuje krajnje pogresnim, nepravilnim i nezakonitim.

6. Obzirom na sve navedeno u ovoj zalbi Predlagatelj predlaZe drugostupanjskom sudu da uvaZi ovu zalbu i
toCku I. Pobijanog RjeSenja preinaci na na¢in da odredi brisanje zabiljezbi spora pod posl. br. Z-45986/2018 i
Z-9615/2020 bududi je pravomoénim Rjesenjima od dosudi veé naloZeno brisanje svih prava i tereta koji
prestaju prodajom nekretnina po pravilima OvrSnog zakona, a predmetni upisi predstavljaju prava i
terete koji prestaju prodajom nekretnina, a podredno predmet vrati prvostupanjskom sudu na ponovno
odlucivanje.

U Splitu, 16. sijeCnja 2024.g.

PREDLAGATELJ
koga zastupa:

IVAN  Jonety
IVAN KRZELJ

KRZE oate:

2024.01.18
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