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Zaito ne treba mijenjati postojeci nadin unovdenja
nekretnina nad kojima postoji razludno pravo u
stedajnom postupku?

22.05.2025

Postoje tri kljudna krlterija za ocjenu efikasnosti stedajnog postupka: a) duljina trajanja, b) tro$kovi
postupka u odnosu na unovdenu stedajnu masu te c) stupanj namirenJa razludnih i steEajnih
vjerovnika. Unovdenje nekretnina na kojima postoli razludno pravo prema odredbama 61.247.
Stedajnog zakona je brz, transparentan i obJektivan postupak. Tako se skraduJe traJanJe stedaja,
smanjuiu tro5kovi stedajnopravne procedure, dok stupanj namlrenja razludnih I stedajnih vJerovnika iz
postignute cijene putem elektronldke javne draZbe u pravilu nlje manji u odnosu na unovdenje imovine
drugadijim nadinima prodaje.

1. Uvod

Cilj je stedajnog postupka skupno namirenje vjerovnika stedajnog duZnika unov6enjem njegove imovine i

podjelom prikupljenih sredstava vjerovnicima. Nekretnina na kojoj postoji razlu6no pravo u velikoj ve6ini

sludajeva 6ini novdano najvrjedniju imovinu ste6ajnog duZnika, iz koje 6e se, u cijelosti ili djelomi6no, odvojeno
namiriti razludni vjerovnik. Kada je prodajna cijena imovine na kojoj postoji razludno pravo ve6a od traZbine

razludnog vjerovnika, ostatak 6ini ste6ajnu masu za namirenje stedajnih vjerovnika. Status stedajnog vjerovnika
takoCter ima i razludni vjerovnik ako mu je stedajni duZnik i osobno odgovoran (odgovara svojom cjelokupnom
imovinom), pa ima pravo na razmjerno namirenje iz stedajne mase ako se ne uspije odvojeno namiriti ili, 5to je

vrlo rijetko ako se odrekne odvojenog namirenja.

Nepotpuno namirenje razludnog vjerovnika iz unovdene nekretnine najde5di je razlog odnosno dinjenica zbog

koje se urr&ffifna postoje6es nadina prodaje.

m
2. Pojmovi razludno pravo i razludnivjerovnik



Razlucno pravo je pravo koje ovlaSiuje vjerovnika u stecajnom postupku na :

njegove traZbine na odredenom predmetu (stvari ili pravu) stedajne mase, :

osiguranja tra2bine.

Aktualni Stedajni zakonl na vi5e mjesta propisuje pojam razludnog vjerovnika

Razludni vjerovnici su: a) vjerovnici koji imaju zaloZno pravo ili pravo na namir '
su upisani u javnoj knjizi (zemlji5noj knjizi, upisniku brodova i sl.) ili pravo unov': '

SZ-a (cl. 149.); b) fiducijarno osigurani vjerovnici (d|.150.); c) ostali zaloZni'

razludnivjerovnici poimenidno navedeni u dl. 152. SZ-a.

3. Kratak povijesni osvrt na na6in unovdenja predmeta na kojima postoji razlud' 
"

pravu

U fokusu su dva Stedajna zakona, prvi iz 1930., a drugi iz 1997 '

Prema Stedajnom zakonu za Kraljevinu Jugoslavijuod22, studenoga 1929', kct

1930., razludni vjerovnici su: a) zalohni ihipotekarni vjerovnici, b) vjerovnici kct

vjerovnici kojima je ustupljeno pravo vlasni6tva radi osiguranja te d) vjerovnicl '

Najzanimljiviji je svakako dl. 132, ovoga Zakona prema kojem stvari stedajnc

razludno pravo, moZe unovditi stedajni upravitelj ili razlu6ni vjerovnik. Postc

upravitelj moZe isplatom zalo2ni dug iskupiti, a kod nekretnina isplatom zalo1ncc

b) bez pristanka razludnog vjerovnika mogu se unovditi stvari iskljudivo po oct

osiguranju. Drukdije unovdenje dopu5teno je uz odobrenje stedajnog suca, i rc

vjerovnik moZe biti potpuno namiren iz dobivenog iznosa te c) stedajni suc

upravitelja razludnom vjerovniku odrediti primjeren rok u kojem stvar mora unt

unovdi, stedajni sud nala2e predaju u posjed stvari stedajnom upravitelju u svrhu

cl. 164. kojim se propisuje unovdenje predmeta na kojima postoji razlu6no :ra

kojem postoji razludno pravo provodi se u ovr5nom ili stedajnom postupku, - -
pokrenuo postupak unovdenja, razludni vjerovnik ili stedajni upravitelj. Razlud- : - ,

pokretanja ovr5nog postupka radi prisilnog namirenja svoje traZbine proda. - - . : - - :

razlu6nopravoinakonotvaranjaste6ajnogpostupka,aovr5nipostupcikoji-.
stedajnog postupka, nakon prekida bili su nastavljeni. TroSkovi i dugotrajrc

posljedidno pove6anje trajanja stedajnog postupka, onemogu6avali su efikasrcs:

zbog toga Sto se prodaja nekretnina odvija sporije u ovr$nom nego u s-: l

unovdenje provodio stedajni sud. Prodaja imovine odvijala se putem suds -

sudovima, putem usmenog javnog nadmetanja.

4. Elektronidka javna dralba (e-DraZba)

U ekonomskom smislu, vjerovnici su vlasnici stecajnog duZnika. Nakon otvare '

smjer u kojem 6e stedaj krenuti. Mogu odluditi u smjeru unovdenja cjelokupne

zavr5ava ,:tr\lr#{.,.?).m stedaja, Drugi smjer je priprema stedajnog plana I

zakonskih 9,1.3fipi o unovdenju i raspodjeli stecajne mase. Kada se vjerovn

postupak, hitno unov6enje nekretnina predstavlja imperativ. Prodaju nekre:'

pravo u stedajnom postupku provodi Fina i to e-DraZbom.



Ukljudivanje Fine i prodaja imovine putem e-Dra2be najprije je usvojena u ovr5nom postupku i to od 1. sijednja

2015., a u skladu s odredbamaZakonao izmjenama idopunama Ovr5nog zakona.2 tsto je pravilo uvedeno,

zbog ekonomidnosti i u stedajne postupke kroz 61. 247. SZ-a.

Na6in unovdenja nekretnine na kojoj postoji razludno pravo u stedajnom postupku, odreduju odredbe SZ-a, a
supsidijarno se primjenjuju odgovaraju6e odredbe Ovr5nog zakona.3 Pored SZ-a, te OZ-a, tre6i relevantni
pravni propis za prodaju nekretnina putem Fine je Pravilni,k o nadinu i @plU_pro@[e_prodaje
nekretnina i @postup&,4
Kada zapodinje postupak unovdenja stedajne mase? Odmah nakon izvje5tajnog rodista, koje slijedi poslije
otvaranja stedajnog postupka, stedajni upravitelj je duZan bez odgode unovditi imovinu koja ulazi u ste6ajnu
masu! medu kojom je i imovina na kojoj postoji Jedno od spomenutih razludnih prava. Visoki trgovadki sud
Republike Hrvatske usvojio je pravilo da se nekretnine na kojima postoji razlu6no pravo u stedajnom postupku
prodaju iskljudivo temeljem itl.247. SZ-a.

Prema 61. 247. st. 5. SZ-a, nekretnina se ne moZe prodati: - na prvoj draZbi ispod tri detvrtine utvrclene
vrijednosti nekretnine, - na drugoj dralbi ispod jedne polovine utvrdene vrijednosti nekretnine, - na tre6oj draZbi
ispod jedne detvrtine utvrclene vrijednosti nekretnine, Prema el 247. st. 6. SZ-a, na 6etvrtoj draZbi nekretnina
se prodaje po podetnoj cijeni od 1,00 eur, Nakon neuspjele detvrte draZbe razludni vjerovnici imaju odluditi o
neunovdenom predmetu stedajne ,"r".5 To su zapravo zakonska ogranidenja o cijeni nekretnine.

Na temelju Fininog izvje5taja o provedenoj e-DraZbi sud utvrduje koji je kupac dao najvi5u ponudu i je li taj
kupac ispunio uvjete da mu se dosudi nekretnina i donosi rje5enje o dosudi. U praksi nastaje problem kada sud
poni5ti provedenu e-DraZbu iako iz dostavljenog izvje5taja Fine tako ne proizlazi. Kada i u kojim sludajevima
stedajni sudac moZe istu poni6titi? Prema obrazloZenju rje5enja Visokog trgovadkog suda Republike Hrvatske
posl. br.89. P2'614312019-2 od 22, listopada 2019. slijedi da dl. 45. st.1. SZ-a ne daje ovlast sudu da
samoinicijativno poni5ti e-DraZbu, a pogotovo Sto iz sadrZaja obrazloZenja ne proizlazi daje Fina postupala
suprotno danoj uputi suda.

5. Statistika e-DraZbi na kojima je nekretnina optere6ena razludnim pravom prodana u stedajnom postupku

SZ je stupio na snagu 1. rujna 2015., a Fina je najvaZniji servis suda gotovo cijelo desetlje6e.

a) Koliko je Fina ukupno provela e-DraZbi vezanih za unovdenje nekretnina na kojima postoji razludno pravo u
stedajnom postupku podev od stupanja na snagu SZ do 31. oZujka 20253

U naznaEenom razdoblju u stedajnim postupcima provedeno je ukupno 5038 e-DraZbi koje su zavr5ene s
valjanim ponudama. Na prvoj draZbi uspje5no je prodano 2043,na drugoj draZbi 1188, na tre6oj draZbi 1201,
dok je na detvrtoj drahbi ukupno uspje$no prodano 606 predmeta prodaje. Navedeni se podaci odnose na e-
DraZbe koje su zavrSile s va[anim ponudama i za koje Je od nadleZnih sudova zaprimljeno rje5enje o dosudi.

b) Od ukupnog broja provedenih e-DraZbi, koliko je bilo prodaja nekretnina na kojima postoji razludno pravo na
detvrtoj draZbi po podetnojcijeniod 1,00 kuna odnosno 1,00 EUR?

Ukupan broj detvrtih e-DraZbi zavr5enih s valjanim ponudama je 606, od dega je u 14 e-DraZbi najvi5e valjana
ponuda bila jednaka podetnoj cijeni od 1,00 HRK (0,13 EUR).

u zat<tluetffiora na gore navedena dva pitanja autora ovog dlanka, Fina napominje da raspolaZe sm.podacima on-oostojanju razludnog prava na nekretninama koje se prodaju u stedajnom postupku samo ako joj
nadleZni sud dostavi takve podatke.



6, Zakljucak

Treba li postoje6i model unovdenja nekretnina na kojima postoji razludno pr?VC'

za bolji model? Je li prodaja nekretnina u detvrtom krugu e-DraZbe s podetnon-

rasprodaja u pravom smislu te rijedi u kojoj gube svi, od stedajnog duZnika do s- ' ' '

Smatramo da je postoje6i model unovdenja nekretnina na kojima postoji razluc' :

dobar i to iz nekoliko razloga.

Prvo, ako vjerovnici smatraju da model unovdenja stedajne mase prema odre - - ''

prihvaljiv mogu se odluditi za alternativni model - restrukturiranje u stedaju pt,'.-

planom moZe se ostaviti duZniku sva imovina ili dio njegove imovine radi nastar i

Drugo, Ustavni sud Republike Hrvatske u odluci br.U-11346512017 od 18. prcs

ocjenusuglasnostitejeutvrdiodaodredba6|'247,st'6.SZ-anijenesuglasnas

Trece, prvi razludni vjerovnik u prednosnom redu moZe tijekom svih kru . '

zakonsko pravo iz dl. 247. st. 7. SZ-a te izjaviti da kupuje nekretninu i da st:

protutraZbinom stedajnog duZnika po osnovi cijene u visini utvrdene vrijednos ,

da je do 2015. razludni vjerovnik mogao dekati i kalkulirati da se smanji vrije: -

prijeboj svoje traZbine samo djelomidno, dok su za ostatak traZbine imali status .

eetvrto, razlu[ni vjerovnik takoder moZe, kao i druge zainteresirane osobe suc

mogu6nost oslobadanja od polaganja kupovnin e iz dl. 107 . OZ'a.

Peto, koliko god postignuta kupovna cijena bila preniska u odnosu na Frc

nekretnine, dinjenica da slikovito redeno nije bilo ponuda s ve6om cijenom, .

kupcu kojije ponudio najve6i iznos.

dr. sc. Ante Vukovi6, znanstveni suradnik u polju prava

^ 1 "Narodne novine", br.71115.,104117.,36122.,27124. - dalje: SZ.

^ 2 "Narodne novine", br.93114.

^ 3 "Narodne novine", br. 112112.,25t13.,93114., 55116.,73117 ., 131120., 11412-

^ 4 "Narodne novine", br. 156114., 1119.,28121.,9123.

^ 5 Prema 61.102. OZ-a, na prvoj elektroni6koj draZbi nekretnina se ne rr" C ffellla Vl, lVZ. \JL-d, Ilcl Plvt4 trlc^Llurtrv^vj vrq'vr rrel\

utvrdene vrijednosti nekretnine, dok se na drugoj elektroni6koi dralbi nekre -

petine utvrdene vrijednosti nekretnine. Ako se ni na drugoj elektronickoj javnc 1-
PE(rr 19 u\vruer re Yr uvvr -J-J -'-

jednavaljanaponuda,Agencija(Fina)6eotomeobavijestiti sud,koji 6eutom: --: . -- --:

Dodajte novl komentar...
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Pravodobnost izmjena izbornog zakonodavstva i prljedlog uvodenja ,,zip sustava" na

lokalnim izborima

U srpnju 2025. godine u saborsku je proceduru upu6en Pr'rjedlog Zakona o izmjenama i dopunamaZakona
o lokalnim izborima kojim se otvara pitanje udinkovitijeg osiguravanja ravnopravne zastupljenosti Zena i

mu5karaca na kandidacijskim listama za predstavnidka tijela jedinica lokalne i podrudne (regi...

30.04.2026

Uz nadolaze6u novelu Zakona o stedaju potro5ada: uiiva li poiteni potro5ad,,dobar ugled,,?
Posljednjih godina, tendencija pravne pomo6i prezaduZenim potro5a6ima i kroz Zakon o stedaju potrosada
nalazila se na samom vrhu liste pravnopolitidkih ciljeva reforme gradanskog pravosuclenja. Pritom je bitno u

kakvom je odnosu Zakon o stedaju potro5ada s ostalim zakonima u pravnom sustavu, pa tak...
29.04.2026

ostavljeno vrijeme za pripremu obrane u kontekstu prava na obranu
U dlanku 164. stavku 2. Prekr5ajnog zakona propisano je da se izmeClu dostave pozivaokrivljeniku idana
zakazane glavne rasprave odnosno ispitivanja mora okrivljeniku ostavitivrijeme od najmanje tri dana radi
pripreme obrane.

savieti mladih i kontinuitet participacije mladih u lokalnoj samoupravi
Razvoj Republike Hrvatske od osamostaljenja do dlanstva u Europskoj uniji obiljeZen je snaZnim dru5tvenim
i institucionalnim promjenama koje su oblikovale suvremeno demokratsko dru5tvo. U takvom razvoju mladi
imaju vaZnu ulogu kao aktivni dionici druStvenih i politidkih procesa, osobito na lokalnoj ...
24.04.2026

Kod Zakona o upravljanJu i odriavanju zgrada nikada nije bila sporna ustavnost nego
osnovna nomotehnika (klime se i dafie mogu postavljati na prodelje)

Sve do dono5enja Zakona o upravljanju i odrZavanju zgrada, podrudje upravljanja i odrZavanja zgrada u
hrvatskom pravnom sustavu bilo je tek djelomidno uredeno krozZakon o vlasni5tvu i drugim stvarnim
pravima , kojije ovu kompleksnu materiju obuhvatio prilidno povr5no, Potreba za posebnim zakono...
23.04.2026

Prijedlog zakona o za6titi osoba ukljudenih u Javno djelovanle
Strate5ka tuZba protiv javnog sudjelovanja (SLAPP odnosno strategic lawsuit against public participation )
tuZba je s ciljem cenzure, zastra5ivanja i u5utkavanja kritidara tako da ih se optereti troSkom pravne obrane
dok ne odustanu od kritike ili protivljenja. 1

22.04.2026

sud Europ"t 
" 

,nil", ;;;;";;" ;;;,; , r,n, *"i, ",.",. i,*,,,r;;;"";;;;";";", ,lr"zavaratLELSade

26. oZuiElM6. godine Sud Europske unije u Luxembourgu (u daljnjem tekstu: Sud) je donio presudu u

predmetu oznake C-412124 1 povodom zahtjeva za prethodnu odluku na temelju dlanka 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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