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Zasto ne treba mijenjati postojeci nacin unovéenja
nekretnina nad kojima postoji razlu¢no pravo u
stecajnom postupku?

22.05.2025

Postoje tri klju€na kriterija za ocjenu efikasnosti steéajnog postupka: a) duljina trajanja, b) troskovi
postupka u odnosu na unovéenu steajnu masu te c) stupanj namirenja razluénih i steéajnih
vjerovnika. Unovéenje nekretnina na kojima postoji razluéno pravo prema odredbama &l. 247.
Stecajnog zakona je brz, transparentan i objektivan postupak. Tako se skraéuje trajanje stecaja,
smanjuju troSkovi ste¢ajnopravne procedure, dok stupanj namirenja razluénih i steé¢ajnih vjerovnika iz
postignute cijene putem elektronicke javne drazbe u pravilu nije manji u odnosu na unovéenje imovine
drugacijim nacinima prodaje.

1. Uvod

Cilj je steCajnog postupka skupno namirenje vjerovnika ste€ajnog duznika unov&enjem njegove imovine i
podjelom prikupljenih sredstava vjerovnicima. Nekretnina na kojoj postoji razluéno pravo u velikoj veéini
slucajeva Cini nov€ano najvrjedniju imovinu ste¢ajnog duznika, iz koje ée se, u cijelosti ili djelomiéno, odvojeno
namiriti razlu¢ni vjerovnik. Kada je prodajna cijena imovine na kojoj postoji razluéno pravo veéa od trazbine
razluénog vjerovnika, ostatak cini ste€ajnu masu za namirenje stegajnih vjerovnika. Status steéajnog vjerovnika
takoder ima i razlu¢ni vjerovnik ako mu je steéajni duznik i osobno odgovoran (odgovara svojom cjelokupnom
imovinom), pa ima pravo na razmjerno namirenje iz ste¢ajne mase ako se ne uspije odvojeno namiriti ili, $to je
vrlo rijetko ako se odrekne odvojenog namirenja.

Nepotpuno namirenje razlu€nog vjerovnika iz unov&ene nekretnine najéesdi je razlog odnosno &injenica zbog

ena postoje¢eg nacdina prodaje.
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2. Pojmovi razluéno pravo i razlugni vierovnik




Razluéno pravo je pravo koje oviad¢uje vierovnika u stecajnom postupku na priorising | oavaient TETIETE
njegove trazbine na odredenom predmetu (stvari ili pravu) steajne mase, = o= <20 ZHvo mE UTECIU
osiguranja trazbine.

Aktualni Ste€ajni zakon' na vige mjesta propisuje pojam razluénog vjerovnike = Srava Kois STmE L SECE

Razluéni vjerovnici su: a) vjerovnici koji imaju zalozno pravo ili pravo na namirsnis 72 o0 Svan o orEe
su upisani u javnoj knjizi (zemljisnoj knjizi, upisniku brodova i sl.) ili pravo unov&enia prema odredbama . 24

Sz-a (8l._149.); b) fiducijarno osigurani vjerovnici (€.150.); c) ostali zaloZni vierovmic (25 = d) ast=

razlugni vjerovnici poimeni¢no navedeni u &l. 152. SZ-a.

3. Kratak povijesni osvrt na na&in unovéenja predmeta na kojima postoji razluénao prave u hrvaiskom stecsino
pravu

U fokusu su dva Ste&ajna zakona, prvi iz 1930., a drugi iz 1997.

Prema Ste&ajnom zakonu za Kraljevinu Jugoslaviju od 22. studenoga 1929., kaii je stupio na snagu 1. svibnja
1930., razluéni vjerovnici su: a) zalozni i hipotekarni vjerovnici, b) vjerovnici koji imau prave Nz Z=drians
vjerovnici kojima je ustuplieno pravo vlasni$tva radi osiguranja te d) vjerovnici kaji imaju prava na namirenie
Najzanimljiviji je svakako €l. 132. ovoga Zakona prema kojem stvari steCajnog duZnika. na kojima posio
razluéno pravo, moze unovéiti steajni upravitelj ili razlu¢ni vierovnik. Postoi nexoliko cocia 20 sECaEn
upravitelj moze isplatom zaloZni dug iskupiti, a kod nekretnina isplatom zaloZnog cuga swoill U Z20Ine orEvo
b) bez pristanka razluénog vjerovnika mogu se unovCiti stvari iskljugivo po cdrschamz Zzkonz o IvrseEn
osiguranju. Drukéije unovéenje dopusteno je uz odobrenje stedajnog suca, i © «ada = Lvrdeno CE rEZiucn
vjerovnik moZe biti potpuno namiren iz dobivenog iznosa te c) ste€ajni sud moZe po prijediogu stecajnag
upravitelja razlu&nom vjerovniku odrediti primjeren rok u kojem stvar mora umcuCin. ARG STUET LIS TEEL TS
unovéi, steéajni sud nalaze predaju u posjed stvari ste€ajnom upravitelju u svrhu unovcenia

Drugi ste&ajni propis je_Ste&ajni zakon koji je stupio na snagu 1. sije€nja 1997 Z= ova) Sianak vazan (& mieds

&l. 164. kojim se propisuje unov&enje predmeta na kojima postoji razluéno cravo. noveEnE DredmeEE NE

W

kojem postoji razluéno pravo provodi se u ovrnom ili steCajnom postupku, u zzvisnost
pokrenuo postupak unovéenja, razluéni vjerovnik ili stecajni upravitel]. Razluéni vjerovnici imali su mogucénast
pokretanja ovrénog postupka radi prisilnog namirenja svoje trazbine prodajcm orecmeiz Nz <oima D0So
razlugno pravo i nakon otvaranja stedajnog postupka, a ovrni postupci koji su i Sowrsnun oris Shvarania
stedajnog postupka, nakon prekida bili su nastavljeni. TroSkovi i dugotrajmost cursnog postora. <20

posliediéno poveéanje trajanja steajnog postupka, onemogucavali su efikasnost si=czinog cosors. Jorave

i

zbog toga $to se prodaja nekretnina odvija sporije u ovrSnom nego U SISCIINOT DOSOKL 4 DTERS S
unovéenje provodio stedajni sud. Prodaja imovine odvijala se putem sudsiin zvmin Grazoi on nadEImm
sudovima, putem usmenog javnog nadmetanja.

4. Elektroni¢ka javna drazba (e-Drazba)

U ekonomskom smislu, vjerovnici su vlasnici ste¢ajnog duznika. Nakon otvarara st=cainog oosiucka on Dirsi
smjer u kojem ée stedaj krenuti. Mogu odlugiti u smjeru unovéenja cjelokupne movine siECainog SLITE

zavrSava z jem stedaja. Drugi smjer je priprema steCajnog plana koim = coousiznc cdsmon

zakonskih o unovéenju i raspodjeli ste€ajne mase. Kada se vjerovnic: cciuce 2= VdaEtise SIECaT
postupak, hitno unovéenje nekretnina predstavlja imperativ. Prodaju nekreinine n= «oima Dosion r=2uono

pravo u steéajnom postupku provodi Fina i to e-Drazbom.



Ukljucivanje Fine i prodaja imovine putem e-Drazbe najprije je usvojena u ovr§nom postupku i to od 1. sije¢nja
2015., a u skladu s odredbama Zakona o izmjenama i dopunama Ovr§nog zakona.? Isto je pravilo uvedeno,
zbog ekonomiénosti i u steajne postupke kroz &l. 247. SZ-a.

Nacin unov¢enja nekretnine na kojoj postoji razluéno pravo u ste¢ajnom postupku, odreduju odredbe SZ-a, a
supsidijarno se primjenjuju odgovarajuée odredbe Qvr§nog Zakona.3 Pored SZ-a, te OZ-a, treéi relevantni

pravni propis za prodaju nekretnina putem Fine je Pravilnik o nadinu i postupku provedbe prodaje

nekretnina i pokretnina u ovr§nom oostupk_u.4

Kada zapocinje postupak unovéenja stedajne mase? Odmah nakon izvjestajnog rodista, koje slijedi poslije
otvaranja steCajnog postupka, stecajni upravitelj je duzan bez odgode unovéiti imovinu koja ulazi u ste¢ajnu
masu, medu kojom je i imovina na kojoj postoji jedno od spomenutih razluénih prava. Visoki trgovacki sud
Republike Hrvatske usvojio je pravilo da se nekretnine na kojima postoji razluéno pravo u ste¢ajnom postupku
prodaju iskljucivo temeljem &l. 247. SZ-a.

Prema ¢l. 247. st. 5. SZ-a, nekretnina se ne moze prodati: - na prvoj drazbi ispod tri &etvrtine utvrdene
vrijednosti nekretnine, - na drugoj drazbi ispod jedne polovine utvrdene vrijednosti nekretnine, - na treéoj drazbi
ispod jedne Eetvrtine utvrdene vrijednosti nekretnine. Prema &l. 247. st. 6. SZ-a, na Cetvrtoj drazbi nekretnina
se prodaje po pocetnoj cijeni od 1,00 eur. Nakon neuspjele etvrte drazbe razluéni vjerovnici imaju odluciti o
neunovéenom predmetu stecajne mase.® To su zapravo zakonska ograni¢enja o cijeni nekretnine.

Na temelju Fininog izvjestaja o provedenoj e-DraZbi sud utvrduje koji je kupac dao najvidu ponudu i je li taj
kupac ispunio uvjete da mu se dosudi nekretnina i donosi rjeenje o dosudi. U praksi nastaje problem kada sud
ponisti provedenu e-DraZbu iako iz dostavljenog izvjetaja Fine tako ne proizlazi. Kada i u kojim slucajevima
steCajni sudac moze istu ponistiti? Prema obrazloZenju rie§enja Visokog trgovatkog suda Republike Hrvatske
posl. br.89. Pz-6143/2019-2 od 22. listopada 2019. slijedi da &l. 45. st.1. SZ-a ne daje ovlast sudu da
samoinicijativno ponisti e-Drazbu, a pogotovo $to iz sadrZaja obrazloZenja ne proizlazi da je Fina postupala
suprotno danoj uputi suda.

5. Statistika e-Drazbi na kojima je nekretnina optereéena razluénim pravom prodana u steCajnom postupku

SZ je stupio na snagu 1. rujna 2015., a Fina je najvazniji servis suda gotovo cijelo desetljece.

a) Koliko je Fina ukupno provela e-Drazbi vezanih za unovéenje nekretnina na kojima postoji razluéno pravo u
steCajnom postupku pogev od stupanja na snagu SZ do 31. oZujka 2025.?

U naznagenom razdoblju u ste€ajnim postupcima provedeno je ukupno 5038 e-Drazbi koje su zavrSene s
valjanim ponudama. Na prvoj draZbi uspjesno je prodano 2043, na drugoj drazbi 1188, na treéoj drazbi 1201,
dok je na Cetvrtoj draZbi ukupno uspjesno prodano 606 predmeta prodaje. Navedeni se podaci odnose na e-
Drazbe koje su zavrsile s valjanim ponudama i za koje je od nadleZnih sudova zaprimljeno rieSenje o dosudi.

b) Od ukupnog broja provedenih e-Drazbi, koliko je bilo prodaja nekretnina na kojima postoji razluéno pravo na
Cetvrtoj drazbi po pocetnoj cijeni od 1,00 kuna odnosno 1,00 EUR?

Ukupan broj etvrtih e-DraZbi zavr8enih s valjanim ponudama je 606, od &ega je u 14 e-Drazbi najvide valjana
ponuda bila jednaka pocetnoj cijeni od 1,00 HRK (0,13 EUR).

U zakljuc ora na gore navedena dva pitanja autora ovog ¢lanka, Fina napominje da raspolaze s

podacima anju razluénog prava na nekretninama koje se prodaju u ste¢ajnom postupku samo ako joj

nadlezni sud dostavi takve podatke.




6. ZakljuCak

Treba li postojeéi model unov&enja nekretnina na kojima postoji razluéno prave U sieczinaom DoSUoKL THETE
za bolji model? Je li prodaja nekretnina u etvrtom krugu e-Drazbe s pogetnom cienom oo 100 SUF ZE0rEV0

rasprodaja u pravom smislu te rijei u kojoj gube svi, od stedajnog duznika do st=czinin vierounika:

Smatramo da je postoje¢i model unovéenja nekretnina na kojima postoji razlu¢no orave L siEdanom DosuoKy
dobar i to iz nekoliko razloga.

Prvo, ako vjerovnici smatraju da model unov€enja steajne mase prema odrechamaz ¢l 247 SI-2 = e
prihvatljiv mogu se odluditi za alternativni model — restrukturiranje u ste€aju puiem siEcainog 02
planom moZe se ostaviti duzniku sva imovina ili dio njegove imovine radi nastaviizniz nosiovania CUInika.

Drugo, Ustavni sud Republike Hrvatske u odluci br. U-1/3465/2017 od 18. prosinca 2C78. 02000 = 2270s 22
ocjenu suglasnosti te je utvrdio da odredba ¢&l. 247. st.6. SZ-a nije nesuglasna s _si=vom

Treée, prvi razluéni vjerovnik u prednosnom redu moze tijekom svih krugaova e-OraZbe iskorisiii svoje
zakonsko pravo iz &l. 247. st. 7. SZ-a te izjaviti da kupuje nekretninu i da stzviz U orieoor svaln TEID0
protutrazbinom stegajnog duznika po osnovi cijene u visini utvrdene vrijednost ‘= nexrsnine. TE0E DodsET
da je do 2015. razluéni vjerovnik mogao Cekati i kalkulirati da se smanji vrijednost nekretnine pa ada Zvrsit
prijeboj svoje trazbine samo djelomiéno, dok su za ostatak trazbine imali status st=czimin vierounia

Cetvrto, razluéni vijerovnik takoder moze, kao i druge zainteresirane osobe sudisicvat L =-UrEIh = SKonsl

moguénost oslobadanja od polaganja kupovnine iz ¢l. 107. OZ-a.

Peto, koliko god postignuta kupovna cijena bila preniska u odnosu na procismEnuiur rdenu vrijednost
nekretnine, &injenica da slikovito reeno nije bilo ponuda s ve¢om cijenom, pa se nekrsinina reba dosudit
kupcu koji je ponudio najveéi iznos.

dr. sc. Ante Vukovié, znanstveni suradnik u polju prava

A 4 “Narodne novine®, br. 71/15., 104/17., 36/22., 27/24. — dalje: SZ.

A 2 “Narodne novine", br.93/14.

A 3 “Narodne novine, br. 112/12., 25/13., 93/14., 55/16., 73/17., 131/20., 114/2Z_ 52+ —dai= OO
A 4 “Narodne novine*, br. 156/14., 1/19., 28/21., 9/23.

A 5 Prema ¢l.102. OZ-a, na prvoj elektroni¢koj drazbi nekretnina se ne moZ= orocaEl 5000 CENT DERTE
utvrdene vrijednosti nekretnine, dok se na drugoj elektroni¢koj drazbi nekremminz = moZs SooE

petine utvrdene vrijednosti nekretnine. Ako se ni na drugoj elektronickoj javnei cr==oi newrETInE 8 OF

jedna valjana ponuda, Agencija (Fina) ¢e o tome obavijestiti sud, koji ée utom sz coustEwT ouru

Dodajte novi komentar...
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Pravodobnost izmjena izbornog zakonodavstva i prijedlog uvodenja ,,zip sustava“ na

lokalnim izborima

U srpnju 2025. godine u saborsku je proceduru upucen Prijedlog Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o lokalnim izborima kojim se otvara pitanje ucinkovitijeg osiguravanja ravnopravne zastupljenosti Zena i
muskaraca na kandidacijskim listama za predstavnicka tijela jedinica lokalne i podruéne (regi...

30.04.2026

Uz nadolazeéu novelu Zakona o steéaju potro$aéa: uziva li poéteni potrosac ,,dobar ugled“?
Posljednjih godina, tendencija pravne pomoéi prezaduZenim potro$adima i kroz Zakon o ste€aju potrosaca
nalazila se na samom vrhu liste pravnopolitickih ciljeva reforme gradanskog pravosudenja. Pritom je bitno u
kakvom je odnosu Zakon o ste€aju potro$aca s ostalim zakonima u pravnom sustavu, pa tak...

29.04.2026

Ostavljeno vrijeme za pripremu obrane u kontekstu prava na obranu

U €lanku 164. stavku 2. Prekr8ajnog zakona propisano je da se izmedu dostave poziva okrivljeniku i dana
zakazane glavne rasprave odnosno ispitivanja mora okrivljeniku ostaviti vrijeme od najmanje tri dana radi
pripreme obrane.

27.04.2026

Savjeti mladih i kontinuitet participacije mladih u lokalnoj samoupravi

Razvoj Republike Hrvatske od osamostaljenja do &lanstva u Europskoj uniji obiljezen je snaznim drustvenim
i institucionalnim promjenama koje su oblikovale suvremeno demokratsko drustvo. U takvom razvoju mladi
imaju vaznu ulogu kao aktivni dionici drustvenih i politiékih procesa, osobito na lokalnoj ...

24.04.2026

Kod Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada nikada nije bila sporna ustavnost nhego
osnovna nomotehnika (klime se i dalje mogu postavljati na proéelje)

Sve do dono$enja Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada , podrudje upravljanja i odrzavanja zgrada u
hrvatskom pravnom sustavu bilo je tek djelomiéno uredeno kroz Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim
pravima , koji je ovu kompleksnu materiju obuhvatio priliéno povr§no. Potreba za posebnim zakono...
23.04.2026

Prijedlog zakona o zastiti osoba ukljuéenih u javno djelovanje

Strateska tuZba protiv javnog sudjelovanja (SLAPP odnosno strategic lawsuit against public participation )
tuzba je s ciliem cenzure, zastraSivanja i udutkavanja kritidara tako da ih se optereti troskom pravne obrane
dok ne odustanu od kritike ili protivijenja. 1

22.04.2026

Sud Europske unije: ukljuéivanje broja u Zig, koji evocira fiktivno povijesno nasljede, moze

zavarat&pgg
-~

26. ozujke2026. godine Sud Europske unije u Luxembourgu (u daljnjem tekstu: Sud) je donio presudu u
predmetu oznake C-412/24 1 povodom zahtjeva za prethodnu odluku na temelju &lanka 267. 2 Ugovora o

funkcioniranju Europske unije (SL C 202, 7.6.2016., str. 1-388, u daljnjem tekstu: UFEU) k...
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