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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVAČKI SUD U ZADRU		
Dr. Franje Tuđmana 35	
		
R E P U B L I K A  H R V A T S K A 

R J E Š E N J E

Trgovački sud u Zadru, po sutkinji Ani Markač, u stečajnom postupku nad stečajnim dužnikom HOTEL BIOGRAD, putnička agencija d.o.o. u stečaju, OIB:59323858911, Biograd na Moru, Magistrala, Biograd na Moru, kojeg zastupa stečajna upraviteljica Iva Petanjek iz Zagreba, dana 4. prosinca 2017., 

r i j e š i o   j e

I.	Ukida se odluka Skupštine vjerovnika stečajnog dužnika HOTEL BIOGRAD, putnička agencija d.o.o. u stečaju, OIB:59323858911, Biograd na Moru od 28. studenog 2017. o unovčenju imovine i to nekretnina stečajnog dužnika oznake kat.čest. 406/1, 406/2, 407, 408, 409, 410, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 418, 419/1, 419/2, 406/3, 406/24, sve k.o. Biograd na Moru koje predstavljaju cjelinu 1 i čija je procijenjena vrijednost 15.678.219,61 kuna, zatim čest. zem. 406/6, k.o. Biograd na Moru čija je procijenjena vrijednost 708.130,10 kuna, nekretnine kat. čest. 406/7 k.o. Biograd na Moru koja predstavlja cjelinu 3 čija je procijenjena vrijednost 2.721.622,03 kuna i nekretnine 406/10 406/12, 406/14, 406/15, 406/16, 406/17, 406/18, 406/19, 406/20, 406/21, 406/22, 406/23 sve k.o. Biograd na Moru koje predstavljaju cjelinu 4, a koje nekretnine nisu obuhvaćene razlučnim pravom niti je u odnosu na iste upisano fiducijarno vlasništvo, a čija je procijenjena vrijednost 452.015,98 kuna, koje nekretnine su sve obuhvaćene procjenom sudskog vještaka Marina Beverina prodat će se kao cjelina na sudskoj javnoj dražbi temeljem odredbe čl. 229. i 235.-246. Stečajnog zakona, na način da početna cijena bude procijenjena vrijednost od 19.560.000,00 kn.

II.	Ovo rješenje objavit će se na mrežnoj stranici e-Oglasna ploča sudova.

Obrazloženje

	Skupština vjerovnika uvodno označenog dužnika 28. studenog 2017. donijela je odluku da će unovčiti imovina dužnika na način da će nekretnine obuhvaćene procjenom sudskog vještaka Marina Beverina prodati na sudskoj javnoj dražbi temeljem odredbe čl. 229. i 235.-246. Stečajnog zakona, na način da početna cijena bude procijenjena vrijednost od 19.560.000,00 kn.
	Uvidom u procjembeni elaborat sudskog vještaka Maria Beverina broj 47/2017, od 5. svibnja 2017. (list spisa 577 do 647) predmetom koje procjene je bilo utvrditi tržišnu vrijednost nekretnina na lokaciji Biograd na Moru, Jadranska cesta 1, u opisu nekretnine poslovna zgrada i zemljište i to pobliže nekretnina čest. zem. 406/1, 406/2, 407, 408, 409, 410, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 418, 419/1, 419/2, 406/3, 406/6, 406/7, 406/10, 406/12, 406/14, 406/15, 406/16, 406/17, 406/18, 406/19, 406/20, 406/21, 406/22, 406/23 i 406/24 sve k.o. Biograd na Moru. 
	Isti je u elaboratu dao procjenu vrijednosti nekretnina u vlasništvu stečajnog dužnika i to po cjelinama slijedom čega se CJELINA 1 odnosi se na nekretnine čest. zem. 406/1 upisanu u zk. ul. 9599, 406/2, 407, 408, 409, 410, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 418, 419/1, 419/2 upisane u zk. ul. 545, 406/3 upisane u zk. ul. 9600, 406/24 upisane u zk. ul. 9601, sve k.o. Biograd na Moru, a u odnosu na koje je u trenutku izrade elaborata bio upisan kao fiducijarni vlasnik Hypo - Leasing Kroatien d.o.o., Zagreb, Koranska 16, a sada MAXIMA d.o.o., Zagreb, Selska cesta 90a, OIB:46721199468 i u odnosu na koju cjelinu je sudski vještak procijenio vrijednost nekretnina u iznosu od 15.678.219,61 kn. 
U odnosu na CJELINU 2 koja se odnosi na čest. zem. 406/6 upisana u zk. ul. 1371 k.o. Biograd na Moru, radi se o nekretnini u vlasništvu stečajnog dužnika, a u odnosu na kojeg postoji upisano razlučno pravo u korist Republike Hrvatske, Ministarstva financija, Porezne uprave, Područni ured Zadar, a vrijednost koje nekretnine je procijenjena u iznosu od 708.130,10 kn.
U odnosu na CJELINU 3 koja se odnosi na čest. zem. 406/7 upisana u zk. ul. 546 k.o. Biograd na Moru, radi se o nekretnini u vlasništvu stečajnog dužnika, a u odnosu na kojeg postoji upisano razlučno pravo u korist Credo Banka d.d. u stečaju, Split i Hrvatske banke za obnovu i razvitak, a vrijednost koje nekretnine je procijenjena u iznosu od 2.721.622,03 kn.
U odnosu na CJELINU 4 koja se odnosi na čest. zem. 406/10 upisane u zk. ul. 9602, 406/12 upisane u zk. ul. 9603, 406/14 upisane u zk. ul. 9604, 406/15 upisane u zk. ul. 9605, 406/16 upisane u zk. ul. 9606, 406/17 upisane u zk. ul. 9607, 406/18 upisane u zk. ul. 9608, 406/19 upisane u zk. ul. 9609, 406/20 upisane u zk. ul. 9610, 406/21 upisane u zk. ul. 9611, 406/22 upisane u zk. ul. 9612, 406/23 upisane u zk. ul. 9613, radi se o nekretninama u vlasništvu stečajnog dužnika, a vrijednost kojih nekretnina je procijenjena u iznosu od 452.015,98 kn odnosno ukupna tržišna vrijednost predmetnih nekretnina po procjeni vještaka iznosi 19.559.987,72 kn ili 2.621.982,27 EUR. Isti je nadalje pojasnio kako je procjenjivao cjeline 1., 2., 3. i 4. zbog različito vlasništva i založnog prava na istima jer da svake cjelina služi za funkcioniranje druge, a i zgrade da se protežu kroz više cjelina. Funkcionalnost procjembenih cjelina postiže se samo u slučaju sagledavanja svih pojedinih cjelina kao jedinstvene funkcionalne cjeline. 
Međutim, postupak unovčavanja imovine koja ulazi u stečajnu masu ovisi o tome radi li se o predmetima na kojima postoji razlučno pravo ili ne. Ako se unovčava imovina koja nije opterećena razlučnim pravom, odluku o prodaji donosi skupština vjerovnika ili odbor vjerovnika, međutim ako se unovčavaju predmeti na kojima postoji razlučno pravo valja razlikovati situaciju kada se radi o nekretninama, brodovima i zrakoplovima (čl. 247. Stečajni zakon, Narodne novine broj 71/15 i 104/17) od situacije kada se radi o drugim pokretnim stvarima i pravima (čl. 249. Stečajnog zakona).
Po stavu ovog suda odluka Skupštine vjerovnika od 28. studenog 2017. protivna je odredbi članka 247. Stečajnog zakona u dijelu koji se odnosi na unovčenje imovine na kojoj postoji razlučno pravo. Naime, odredbom čl. 247. st. 1. Stečajnog zakona propisano je da nekretnina na kojoj postoji razlučno pravo prodaje se u stečajnom postupku, na prijedlog stečajnoga upravitelja ili razlučnog vjerovnika, uz odgovarajuću primjenu pravila ovršnoga postupka o ovrsi na nekretnini. Pravila o obustavi postupka ne primjenjuju se. O prodaji nekretnine iz stavka 1. ovog članka sud odlučuje rješenjem protiv kojeg pravo na žalbu imaju stečajni upravitelj i razlučni vjerovnici. U rješenju o prodaji nekretnine sud će odrediti da se nekretnina prodaje u stečajnom postupku. U zemljišnoj knjizi upisat će se zabilježba rješenja o prodaji nekretnine (st. 2.). U stavku 3. istog članka propisano je da će Sud zaključkom o prodaji utvrditi vrijednost nekretnine, način prodaje i uvjete prodaje, dok prodaju nekretnine provodi Financijska agencija elektroničkom javnom dražbom (st. 4.). Nekretnina se ne može prodati: - na prvoj dražbi ispod tri četvrtine utvrđene vrijednosti nekretnine, - na drugoj dražbi ispod jedne polovine utvrđene vrijednosti nekretnine, - na trećoj dražbi ispod jedne četvrtine utvrđene vrijednosti nekretnine (st. 5.), a na četvrtoj dražbi nekretnina se prodaje po početnoj cijeni od 1,00 kn (st. 6.).
Dakle, iz naprijed citirane odredbe čl. 247. st. 1., 2., 3. i 4. Stečajnog zakona vidljivo je tko provodi prodaju odnosno unovčenje nekretnina na kojima postoji razlučno pravo slijedom čega onda stečajni vjerovnici i ne mogu svojom odlukom određivati drugačiji način unovčenja i prodaju tih nekretnina, obzirom da je jedini način prodaje takvih nekretnina propisan zakonom, za razliku od imovine koja nije opterećena razlučnim pravom o čijem unovčenju onda odluku donosi skupština vjerovnika ili odbor vjerovnik, a ako se prodaju predmeti na kojima postoji razlučno pravo, odluku donosi sud dok prodaju provodi Financijska agencija elektroničkom javnom dražbom. 
Nadalje, a u odnosu na istu odluku Skupštine vjerovnika da se imovina dužnika pobliže navedena u točki I. izreke ovog rješenja unovči sukladno odredbi čl. 235. Stečajnog zakona za navesti je kako po mišljenju suda ovakav način prodaje konkretne imovine dužnika, nije moguć. Navedeno iz razloga jer je odredbom čl. 235. st. 1. Stečajnog zakona propisano  da se vjerovnici mogu na izvještajnom ročištu ili na kojoj kasnijoj skupštini vjerovnika, na temelju izvještaja stečajnog upravitelja, odnosno nalaza i mišljenja vještaka, odlučiti da se umjesto unovčenja pojedinih dijela imovine dužnika odredi prodaja imovine dužnika kao cjeline (odluka o prodaji). U odluci  o prodaji vjerovnici će odrediti uvjete i način prodaje i bitne sastojke ugovora o prodaji imovine dužnika kao cjeline (st.2.). Nadalje, odredbom čl. 238. Stečajnog zakona propisano je da su predmet ugovora o prodaji sve stvari i prava stečajnog dužnika koja ulaze u stečajnu masu, osim ako odredbama ovog odjeljka ili ugovora o prodaji nije drugačije izrijekom određeno.
U konkretnom slučaju odluka o unovčenju imovine dužnika donesena na Skupštini vjerovnika održanoj 28. studenog 2017. ne odnosi se na unovčenje svih stvari i prava stečajnog dužnika, već samo određene imovine i to nekretnina obuhvaćene procjembenim elaboratom sudskog vještaka Marina Beverina, dok stečajni dužnik osim nekretnina obuhvaćenih procjembenim elaboratom sudskog vještaka Marina Beverina raspolaže i drugom imovinom i to nekretninama u odnosu na koje je još u izradi procjembeni elaborat, a prema navodima stečajne upraviteljice sa održane Skupštine vjerovnika od 28. studenog 2017. Na predmetnim nekretninama da postoji upisano razlučno pravo Republike Hrvatske, Ministarstva gospodarstva, poduzetništva i obrta, Ravnateljstva za robne zalihe. Nadalje, stečajna upraviteljica navela je, da je dužnik i vlasnik pokretnina koje se nalaze u nekretninama pobliže navedene u točki I. izreke ovog rješenja, a u odnosu na koje da izrađen procjembeni elaborat po sudskom vještaku Krunoslavu Ormažu, a iz kojeg proizlazi da iste nemaju tržišnu vrijednost, već da ih treba zbrinuti. 
Dakle, odluka Skupštine vjerovnika od 28. studenog 2017. o unovčenju imovine dužnika po ocjeni ovog suda ne predstavlja odluku o prodaji imovine dužnika kao cjeline jer istom nije obuhvaćena sva imovina dužnika, zbog čega onda nema ni mjesta unovčenju dijela imovine dužnika sukladno ranije citiranoj odredbi čl. 235. st. 1. Stečajnog zakona, obzirom da ugovor o prodaji predmnijeva da su predmetom prodaje sve stvari i prava stečajnog dužnika, osim ako odredbama Zakona i to odjeljka o prodaji imovine dužnika kao cjeline ili ugovora o prodaji nije drugačije izrijekom određeno, a što u konkretnom predmetu nije slučaj. Također niti odluka o prodaji na način kako je ista donesena na Skupštini 28. studenog 2017. ne zadovoljava uvjeta propisane odredbom čl. 235. st. 2. Stečajnog zakona.  
Uzimajući u obzir naprijed navedeno, a temeljem odredbe čl. 108. st. 1. i 2. u svezi čl. 235. st. 1. i čl. 247. Stečajnog zakona sud je ukinuo odluku skupštine vjerovnika od 28. studenog 2017. jer se radi o odluci o prodaji kojom nije obuhvaćena sva imovina dužnika kao cjeline. Nadalje, iako se radi o nekretninama koje doduše čine prostornu i funkcionalnu cjelinu, ali iste su ujedno i nekretnine na kojima postoji upisano i razlučno pravo i fiducija (nekretnine obuhvaćene procjenom CJELINA 1., CJELINA 2. i CJELINA 3), a u odnosu na koje nekretnine je zakonom propisan način unovčenja, zbog čega se to onda i ne može prepustiti na volju samih vjerovnika. 
Odredbom čl. 108. st. 3. Stečajnog zakona propisano je da će se rješenje kojim se ukida odluka skupštine vjerovnika objaviti na mrežnoj stranici e-Oglasna ploča sudova, slijedom čega je odlučeno kao u točki II. izreke.

U Zadru 4. prosinca 2017. 

Za točnost otpravka – ovlaštena službenica                                                  Sutkinja
Martina Kalmeta								Ana Markač, v.r



POUKA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog rješenja pravo na žalbu ima svaki razlučni vjerovnik i svaki stečajni vjerovnik koji nije nižega isplatnog reda. Rok za žalbu iznosi 8 (osam) dana računajući od dana dostave pisanog otpravka ovog rješenja, a dostava se smatra obavljenom istekom osmog dana od dana objave rješenja na mrežnoj stranici e-Oglasna ploča sudova (čl. 12. st. 1. i čl. 19. st. 1. i 2. SZ-a). Žalba se podnosi ovom sudu u 2 (dva) istovjetna primjerka, a o žalbi odlučuje Visoki trgovački sud Republike Hrvatske.


Dostaviti: 
1. stečajnoj upraviteljici Ivi Petanjek, i putem e-mail
1. e-Oglasna ploča sudova,
1. u spis.
