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REPUBLIKA HRVATSKA
Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske
Berislavi¢eva 11, Zagreb
Poslovni broj: 65 Pz-1978/2020-4

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, u vijecu sastavljenom od sudaca Dubravke
Matas, predsjednika vije¢a, Lenke Corié, suca izvjestitelja i Mladena Simundiéa, ¢lana vijeca,
u steCajnom postupku nad ste¢ajnim duznikom ATRIUM SPALATUM d.o.0. u stecaju, Split,
Poljicka cesta 20b, OIB 75237018400, odlu¢uju¢i o zalbama TOMISLAVA BAUSA iz
Pirovca, Dublje 9A, OIB 35552868009, i ATRIUM PARKING d.o.o, Split, Poljicka cesta
20B, OIB 31485057933, protiv rjeSenja Trgovackog suda u Splitu poslovni broj
St-159/2014-572 od 22. travnja 2020., u sjednici vije¢a odrzanoj 27. svibnja 2020.

rijesio je

Odbijaju se Zalbe kao neosnovane i potvrduje rjeSenje Trgovackog suda u Splitu
poslovni broj St-159/2014-572 od 22. travnja 2020.

Obrazlozenje

Rjesenjem Trgovackog suda u Splitu poslovni broj St-159/2014-572 od 22. travnja
2020. kupcu Adriatic Assets d.o.0. Zagreb dosudene su nekretnine stecajnog duZnika, kao
skupni predmet prodaje oznacene kao udio prava gradenja: 9587/26946 etazno vlasniStvo (E-
173) 1. dijela zgrade izgradene na pravu gradenja na ¢est.zem. 820/1 ,,Firule-Lazarica®, koji je
suvlasni¢ki povezan sa cjelinom garaza u podrumu 5, podrumu 4, podrumu 3 i podrumu 2,
koji se sastoji od garaznog prostora, praonice automobila, Cuvane garaze, prostora kontrole
ulaska, pjeSackog ulaza, prostora Sprinklera, bazena Sprinklera, sanitarnog ¢vora 1 Sest
spremista, ukupne povrSine 9629,03 m2, upisane u zk. ul. 15817, podulozak 173, k.o. Split, za
prodajnu cijenu od 17.345.000,00 kn, odredeno da ¢e se nekretnina predati kupcu nakon §to se
u roku od 15 dana od dana pravomoc¢nosti rjeSenja podmire troSkovi ste¢ajnog postupka u
ukupnom iznosu od 2.638.524,50 kn i to iznos od 1.442.500,00 kn iz uplacene jamcevine, a
iznos od 1.196.024,50 kn uplatom kupca, dok je u preostalom dijelu osloboden plac¢anja
kupovnine jer kao razlu¢ni vjerovnik ima pravo na namirenje svoje trazbine iz kupovnine koja
je manja od njegove trazbine, te da ¢e se nakon pravomoc¢nosti rjeSenja i nakon S$to kupac
podmiri troskove postupka izvrSiti uknjizba prava vlasniStva predmetne nekretnine u
zemljisne knjige Opcinskog sud u Splitu u korist kupca, te brisanje svih prava i tereta koji
prestaju prodajom nekretnina po pravilima Ovr$nog zakona €iji su brojevi zabiljeZbe upisa
pojedina¢no navedeni u tocki IV. izreke rjeSenja, nalozeno Opcinskom sudu u Splitu-
ZemljisSnoknjiznom odjelu Split zabiljeZba rjeSenja o dosudi nekretnine, te odredeno da ¢e se
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primitak rjeSenja raCunati istekom tre¢eg dana od dana objave na mreznoj stranici e-Oglasna
plo¢a sudova i da zalba ne zadrzava provedbu rjesenja.

Protiv toga rjesenje zalbe su pravovremeno podnijeli Tomislav Baus i Atrium parking
d.o.o.

Tomislav Baus je podnio zalbu kao stecajni vjerovnik i kao sudionik u postupku jer se
u njemu odlucuje i 0 njegovom pravu odnosno pravu za koji on ima pravni interes u smislu
Clanka 2. stavka 7. Ovr$nog zakona. U Zalbi uvodno navodi da je H-Abduco d.0.0 koji je kao
razlucni vjerovnik prenio svoja prava na kupca nekretnine Adriatic Assets d.o.o, radi naplate
iste trazbine pokrenuo ovrhu protiv zalitelja, kao jamca platca za obveze ste¢ajnog duznika i
da je u tome postupku ukinuto rjeSenje o ovrsi jer ovrhovoditelj nije dokazao visinu svoje
trazbine. Pored toga tvrdi da mu je u steCajnom postupku koji se vodi nad duznikom osporena
trazbina na ime nepodmirene kupoprodajne cijene prava gradenja u iznosu od 2.930.304,77 kn
1 da je pokrenuo parni¢ni postupak radi utvrdenja te trazbine i1 uz to istakao tuzbeni zahtjev za
utvrdenje da je on nositelj prava gradenja na kojem je izgradena predmetna nekretnina. Zbog
toga smatra da ima konkretan pravni interes za podnoSenje zalbe jer o odluci o dosudi
nekretnine ovise njegova prava i obveze koja uz to ,,proizlaze iz istog pravnog temelja
odnosno zajedni¢kog pravnog osnova“. Potom zalitelj iznosi razloge kojima osporava
pravilnost i1 zakonitost pobijanog rjeSenja tvrde¢i da je utemeljeno na nedopustenim
raspolaganjima stranaka i ima nedostataka zbog kojih se ne moze ispitati, pa je njegovim
donosenjem ucinjena bitna povreda odredaba parni¢nog postupka iz ¢lanka 354. stavka 2.
tocaka 4. i 11. Zakona o parnicnom postupku, zatim da drustvo Adriatic Assets d.o.0. nije ni
razluéni ni stec¢ajni vjerovnik, pa onaj dio pobijanog rjeSenja u kojem steCajni sudac
opravdava status tog druStva pozivaju¢i se na ugovor o cesiji koji je to drustvo sklopilo sa
steCajnim 1 razlu¢nim vjerovnikom H-Abduco d.0.0. smatra nepravilnim i nezakonitim,
posebno zato §to rjeSenje Opcinskog suda u Splitu, ZemljiSnoknjiznog odjela Split kojim se
dopusta prijenos prava zaloga joS nije pravomoc¢no, a to dalje znac¢i da kupac Adriatic Assets
d.o.o0. nije razluéni vjerovnik i ne moZe biti osloboden placanja kupovnine. Zalitelj zatim
dovodi u pitanje oznaku nekretnine kao skupnog predmeta prodaje iako je predmet prodaje
samostalna uporabna cjelina, te tvrdi kako se stecajni sud odbija baviti spornim ¢injenicama i
argumentima steCajnih vjerovnika glede pravnog polozaja drustva Adriatic Assets d.o.o. u
ovom stecajnom postupku 1 pitanja valjanosti ugovora o cesiji trazbine na to drustvo koji je
zakljuCen nakon otvaranja ste¢ajnog postupka nad duznikom. Smatra da je nezakonito
odreden prijeboj trazbine kupca nekretnine s kupoprodajnom cijenom jer je prijeboj
nedopusten i nisu ispunjeni uvjeti za prijeboj iz ¢lanka 105. SteCajnog zakona. Osporava i dio
pobijanog rjeSenja kojim je odredeno brisanje zabiljezbi pod poslovnim brojem Z-10161/13,
Z-16272/16 (ocito je rije¢ o pogresnom broju, pravilno bi bilo Z-16727/16) i Z-5185/17 jer
prodajom nekretnine ne prestaju stvarne sluznosti i stvarni tereti i pravo gradenja, kao ni
osobne sluznosti, ugovori o najmu i zakupu upisani u zemljiSne knjige prije stjecanja
zaloznog prava. Konacno, zalitelj navodi da ne priznaje ni troSkove izrade vjestackog nalaza i
misljenja, obraCun i isplatu nagrade ste¢ajnom upravitelju jer nisu primjereni zalaganju
vjeStaka 1 steCajnog upravitelja. Predlaze da ovaj Zalbeni sud uvazi Zalbu, ukine pobijano
rjeSenje 1 predmet vrati prvostupanjskom sudu na ponovno odlucivanje.

Drustvo Atrium parking d.o.o. Zalbu je podnijelo kao sudionik postupka zbog bitne
povrede odredaba parni¢nog postupka, pogresno i nepotpuno utvrdenog Cinjeni¢nog stanja i
pogreSne primjene materijalnog prava. U zalbi navodi da na nekretnini koja je predmet
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prodaje ima zabiljezeno postojanje ugovora o upravljanju podzemnom garazom uz odrzavanje
1 naplatu parkiranja koji je sklopio sa stecajnim duznikom 5. velja¢e 2012. kojim su stranke
ugovorile pravo prvokupa prodaje predmetne nekretnine u Kkorist zalitelja, uz obvezu
steCajnog duznika da ga obavijesti 0 namjeravanoj prodaji i uvjetima prodaje te ponudi
kupnju pod istim uvjetima. Kako stecajni duznik nije ispunio tu svoju ugovornu i zakonsku
obvezu i time povrijedio njegovo pravo prvokupa smatra da ima pravo zahtijevati poniStenje
prodaje. U prilog osnovanosti svojih tvrdnji poziva se na odredbe Zakona o obveznim
odnosima i Ovrsnog zakona. Ovaj zalitelj zatim ponavlja dijelove zalbe Tomislava Bausa o
ucinjenim bitnim povredama odredaba parni¢nog postupka iz ¢lanka 354. stavka 2. toc¢aka 4. i
11. Zakona o parnicnom postupku, o nevaljanosti ugovora o cesiji trazbine na drusStvo
Adriatic Assets d.o.0. 1 njegovom svojstvu u ovom postupku, nedopustenosti prijeboja
trazbine i kupoprodajne cijene. Posebno osporava dio pobijanog rjeSenja kojim je odredeno
brisanje zabiljezbe pod poslovnim brojem Z-10161/13, kao i troskove izrade vjestatkog
nalaza i mi$ljenja 1 nagrade steCajnom upravitelju, iz istih razloga na koje se poziva i zalitelj
Tomislav Baus. Predlaze da ovaj zalbeni sud uvazi zalbu i poniSti prvostupanjsko rjeSenje
kojim se kupcu dosuduje nekretnina bez polaganja kupovnine i da se ponisti javna drazba o
prodaji nekretnine.

Zalbe su neosnovane.

Pobijano rjeSenje ispitano je na temelju odredbe ¢lanka 365. stavka 2. u vezi s
¢lankom 381. Zakona o parni¢nom postupku (,,Narodne novine* broj: 148/11-proc¢isceni tekst,
25/13, 89/14 1 70/19; dalje u tekstu: ZPP) i ¢lankom 10. Stecajnog zakona (,,Narodne novine*
71/15 1 104/17) u granicama zalbenih razloga, paze¢i po sluzbenoj duznosti na bitne povrede
odredaba parni¢nog postupka iz ¢lanka 354. stavka 2. tocaka 2., 4., 8., 9., 13. 1 14. ZPP-a, kao
i na pravilnu primjenu materijalnog prava (¢lanak 356. ZPP-a).

Uvodno valja istaknuti da oba zalitelja imaju status sudionika u postupku iz ¢lanka 2.
tocka 7. OvrSnog zakona (,,Narodne novine* broj: 112/12, 25/13, 93/14, 55/16 1 73/17) s
obzirom na to da se pobijanim rjeSenjem odlucuje o njihovim pravima, ali samo u dijelu u
kojem je odredeno brisanje zabiljeZbi koje su upisane u zemljiSne knjige u njihovu korist.

Ostale tvrdnje Zzalitelja o postojanju pravnog interesa za podnoSenje Zalbe su
neosnovane. S obzirom na to da o njima ne ovisi dopustenost zalbe nije ih potrebno posebno
obrazlagati. Dovoljno je samo re¢i da steCajni vjerovnici nemaju pravo na zalbu protiv
rjeSenja o dosudi na temelju odredbe ¢lanka 105. OvrSnog zakona.

Zalitelji ne osporavaju pravilnost provodenja postupka javne drazbe i Ginjenicu da je
drustvo Adriatic Assets d.o.o. dalo najpovoljniju ponudu i time steklo pravo na dosudu
nekretnine na temelju odredbe ¢lanka 103. OvrSnog zakona.

Zalitelji osporavaju pravo kupca na oslobodenje od placanja kupovnine zato S§to
smatraju da nema status razlu¢nog vjerovnika, StoviSe da nije ni stecajni vjerovnik, jer da
trazbina i zalozno pravo nisu valjano preneseni na njega.

Prema odredbi Clanka 146. stavka 2. SteCajnog zakona ako stecCajni vjerovnik otudi
svoju trazbinu koju je prijavio u steCajnom postupku, njezin stjecatelj stupa u pravni polozaj
svoga prednika, ako ovim Zakonom nije druk¢ije odredeno, a prema stavku 3. toga Clanka
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prijenos trazbine moze se dokazivati u steCajnom postupku samo javnom ili javno
ovjerovljenom ispravom ili izjavom stecajnoga vjerovnika danom pred sudom.

Iz obrazlozenja pobijanog rjeSenje i podataka u spisu razvidno je da je prijenos
trazbine s vjerovnika H-Abduco d.o.0. na kupca Adriatic Assets d.0.0. stjecatelj dokazao
javnom ispravom-ugovorom o ustupu i prijenosu trazbine od 15. prosinca 2016. ovjerenom
kod javnog biljeznika koji ima svojstvo javne isprave u smislu odredbe ¢lanka 3. Zakona o
javnom biljeznistvu (,,Narodne novine broj: 78/93, 29/94, 162/98, 16/07, 75/09 i 120/16).
Ustupanje zaloznog prava u korist Adriatic Assets d.o.o. upisano je u zemljiSne knjige 30.
sijecnja 2017.

Osim toga prijenos trazbine proveden je jo$ tijekom ovrSnog postupka koji je H-
Abduco d.o.o. pokrenuo protiv steéajnog duznika kao ovrSenika i koji je na prijedlog
ovrhovoditelja obustavljen, da bi nakon toga bio proveden postupak prodaje ove nekretnine na
kojoj postoji razluéno pravo u steCajnom postupku. Rije¢ je o rjeSenju Opcinskog suda u
Splitu poslovni broj Ovr-1222/17 od 7. rujna 2018. koje je postalo pravomocno 26. rujna
2018. (str. 6004. spisa).

Neosnovano se oba zalitelja pozivaju na odredbe SteCajnog zakona o pravu na prijeboj
iz jednostavnog razloga sto se ovdje ne radi o prijeboju trazbine steCajnog vjerovnika s
trazbinom stecajnog duznika, nego o oslobadanju kupca nekretnine od placanja kupovnine
zato $to njegova trazbina prema duzniku iznosi vise od kupovnine na temelju odredbe ¢lanka
107. Ovr$nog zakona. Ovome treba dodati da razlu¢ni vjerovnik ima pravo na odvojeno
namirenje svoje trazbine iz stvari na kojoj ima razlu¢no pravo i na njega se ne primjenjuju
pravila o namirenju trazbina stecajnih vjerovnika, pa tako ni o ona o prijeboju medusobnih
trazbina.

Oba zalitelja osporavaju brisanje zabiljezbe pod poslovnim brojem Z-10161/13 kojom
je upisana zabiljezba postojanja ugovora o upravljanju podzemnom garaZzom uz odrZavanje i
naplatu parkinga. Medutim, to ne znaci da je time upisana neka od stvarnih sluznosti, stvarnih
tereta 1 prava gradenja koja ne prestaju prodajom nekretnine na temelju odredbe ¢lanka §7.
OvrSnog zakona. Predmetnim ugovorom Atrium parking d.o.o. nije stekao nikakvo stvarno
pravo na nekretnini, kao ni stvarni teret, ni pravo gradenja. Pravo prvokupa sadrZano u tome
ugovoru je institut obveznog prava i njime se ne stjece neko stvarno pravo na nekretnini.

Prema odredbi ¢lanka 88. stavka 1. Ovr$nog zakona ugovori o najmu, odnosno zakupu
nekretnine koji su sklopljeni i upisani u zemljisnu knjigu prije stjecanja zaloznoga prava ili
prava na namirenje radi Cijega se ostvarenja ovrha trazi, ne prestaju prodajom nekretnine;
kupac stupa na mjesto najmodavca, odnosno zakupodavca od trenutka stjecanja vlasniStva
nekretnine, a prema stavku 2. ugovori o najmu ili zakupu koji nisu upisani u zemlji$nu knjigu
prije stjecanja zaloznoga prava ili prava namirenja radi Cijega se ostvarenja ovrha trazi,
prestaju pravomoc¢no$¢u rjeSenja o dosudi nekretnine kupcu. S obzirom na to da predmetni
ugovor po svom sadrzaju predstavlja ugovor o zakupu predmetne nekretnine i da je njegovo
postojanje upisano u zemljiSnu knjigu, to samo znaci da ¢e prodaja nekretnine utjecati na
njegov prestanak ili nastavak ovisno o tome je li u zemljisSne knjige bilo upisano postojanje
tog ugovora prije ili poslije upisa zaloznog prava na nekretnini.
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Iz sadrzaja zalbe nije jasno kakav pravni interes ima zalitelj Tomislav Baus da se ne
brise zabiljezba o postojanju ovog ugovora buduci da on nije stranka tog ugovora.

Zalitelj Atrium parking d.o.o. ne tvrdi da je u zemlji$ne knjige upisano njegovo pravo
prvokupa predmetne nekretnine, nego da je pod poslovnim brojem Z-10161/13 zabiljezen
upis postojanja ugovora u kojem je sadrzana i odredba o njegovom pravu prvokupa. Rijec je
dakle o ugovornoj obvezi ste¢ajnog duznika u svojstvu zakupodavca, dok se ovdje radi o
prodaji nekretnine u ovrSnom postupku. Prema odredbi ¢lanka 96. stavka 1. OvrSnog zakona
osoba koja ima zakonsko ili ugovorno pravo prvokupa upisano u zemljiSnoj knjizi ima
prednost pred najpovoljnijim ponuditeljem ako sudu u roku od tri dana po zakljuéenju drazbe
izjavi da nekretninu kupuje uz iste uvjete.

S obzirom na to da se ne radi o pravu prvokupa upisanom u javnoj knjizi sud koji
prodaje nekretninu na javnoj drazbi nije bio duzan prije prodaje pozvati imatelja uknjizenoga
prava prvokupa, odnosno imatelja zakonskoga prava prvokupa koji je o tom svom pravu prije
toga obavijestio sud da se u odredenom roku u zapisnik kod suda ocituje hoée li se tim
pravom Kkoristiti, jer se prema ¢lanku 96. stavku 2. Ovr$nog zakona tako postupa kada se
nekretnina prodaje neposrednom pogodbom.

Neosnovano se zalitelj Atrium parking d.o.o0. poziva na odredbe Zakona o obveznim
odnosima (,,Narodne novine* broj: 35/05, 41/08, 78/15 i 29/18) o pravu prvokupa, jer je
odredbom clanka 452. toga Zakona propisano da se u slucaju prisilne javne prodaje
prodavatelj ne moZe pozivati na svoje pravo prvokupa. Samo prodavatelj Cije je pravo
prvokupa bilo upisano u javnoj knjizi moze zahtijevati poniStaj javne prodaje, ako nije bio
posebno pozvan da joj pristupi. Kako ovaj Zalitelj nije imao pravo prvokupa upisano u javnoj
knjizi, ne moze se s uspjehom pozivati na to svoje pravo prilikom prodaje ove nekretnine u
steCajnom postupku.

1z sadrZaja Zalbe Tomislava Bausa nije jasno zasto on smatra da se ne bi trebala brisati
zabiljezba poslovni broj Z-5185/17 kojom je upisana zabiljezba spora koji se pred
prvostupanjskim sudom vodi pod brojem P-752/16 izmedu steajnog duznika, kao tuzitelja i
Atrium parking d.o.0., kao tuzenika. Sve da se odnosi na njega, ta zabiljezba ne predstavlja
izuzetak od pravila da se nakon pravomoc¢nosti rjeSenja o dosudi i nakon Sto kupac polozi
kupovninu u zemljiSnu knjigu, upiSe u njegovu korist pravo vlasniStva na dosudenoj
nekretnini i da se brisu prava i tereti na nekretnini koji prestaju njezinom prodajom (¢lanak
108. Ovr$nog zakona).

Jednako tako, ni zabiljezba poslovni broj Z-16727/16 kojom je zabiljezeno odbijanje
prijedloga zalitelja Tomislava Bausa 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, ne predstavlja takav izuzetak.

Na pravilnost i zakonitost pobijanog rjeSenja ne mogu utjecati ni navodi oba Zalitelja
kojima osporavaju visinu nagrade vjeStaku 1 steCajnom upravitelju. Ovo zbog toga Sto se
pobijanim rjeSenjem ne odlucuje o tim nagradama, nego su one uzete u obzir prilikom
obracuna troSkova unovcenja koje je kupac duzan snositi budu¢i da je osloboden plac¢anja
kupoprodajne cijene.
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Prema tome, suprotno zalbenim navodima prvostupanjski je sud pravilno utvrdio da je
kupac Adriatic Assets d.0.0. dao najpovoljniju ponudu i donio pravilno i zakonito rjesenje o
dosudi u kojem je odlucio i o zahtjevu tog kupca za oslobadanje od polaganja kupovnine,
osim §to je duzan uplatiti iznos od 2.638.524,50 kn na ime troSkova unovcenja (¢lanak 254.
Stecajnog zakona). Tu svoju odluku je obrazlozio valjanim razlozima koji nisu medusobno
proturjecni, pa nije ucinjena bitna povreda odredaba parni¢nog postupka iz ¢lanka 354. stavka
2. toCke 11. ZPP-a na koju ukazuju oba zalitelja.

Osim $§to je u izreci rjeSenja naveo da se kupcu dosuduje predmetna nekretnina ,,kao
skupni predmet prodaje* a taj pojam nije obrazlozio niti se moze zakljuciti na temelju cega je
unesen u izreku rjeSenja, izreka rjeSenja nije nerazumljiva 1 proturjeCna sama sebi, pa ni u
tome smislu nije ucinjena navedena bitna povreda odredaba parni¢nog postupka. Rjesenje
nema ni drugih nedostatka zbog kojih se ne bi moglo ispitati.

Zalitelji nisu odredeno naveli o kojim nedopustenim raspolaganjima se radi u ovoj
pravnoj stvari, osim §to bi se iz sadrzaja zalbe dalo razumjeti da pri tome misle na prijenos
trazbine 1 zaloZnog prava na kupca. Da se radi o valjanom prijenosu, ve¢ je naprijed
obrazlozeno. Stoga zalitelji neosnovano tvrde da je donoSenjem pobijanog rjeSenja ucinjena
bitna povreda odredaba parni¢nog postupka iz ¢lanka 354. stavka 2. tocke 4. ZPP-a

Zato je na temelju odredbe ¢lanka 380. tocke 1. ZPP-a u vezi s odredbom c¢lanka 10.
Stecajnog zakona valjalo odbiti obje zalbe i potvrditi rjeSenje prvostupanjskog suda.

Zagreb, 27. svibnja 2020.
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