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REPUBLIKA HRVATSKA
Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske
Savska cesta 62, Zagreb
Poslovni broj: Pz-2472/2025-2

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, u vije¢u sastavljenom od sudaca
Kristine Sagani¢, predsjednice vije¢a, Dubravke Zubovi¢, sutkinje izvjestiteljice i Maje
Bilandzi¢, Clanice vije¢a, u steCajnpom postupku nad duznikom JANKOMIR
NEKRETNINE d.o.o. u ste€aju, OIB 68860828547, Zagreb, Vladimira Filakovca 13,
odlucujuci o zalbi ste€ajnog i razluénog vjerovnika PODSUSED NEKRETNINE d.o.o.,
OIB 00581722127, Zagreb, Petrovaradinska ulica 1, kojeg zastupaju punomocnici,
odvjetnici iz Remenar & Remenar Odvjetni¢kog drustva d.o.o. Zagreb, Gajeva ulica
57, protiv rieSenja Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj St-3082/2019 od 16.
svibnja 2025., u sjednici vije€a odrzanoj 17. lipnja 2025.

rijesio je

Odbija se zalba ste€ajnog i razlu¢nog vjerovnika Podsused nekretnine d.o.o.
kao neosnovana i potvrduje rjeSenje TrgovaCkog suda u Zagrebu poslovni broj
St-3082/2019 od 16. svibnja 2025. u tocki I. izreke.

Obrazlozenje

1. RjeSenjem Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj St-3082/2019 od 16.
svibnja 2025. odbijen je prijedlog steCajnog upravitelia za prodaju nekretnina
ste€ajnog duznika upisanih u zemljiSnim knjigama Opcinsko gradanskog suda u
Zagrebu, ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb i to:

- zk.ul. 110, k.0. 999901, Jankomir, k¢€.br. 33/4G,

- zk.ul. 178, k.0. 999901, Jankomir, k&.br. 33/4H,

- zk.ul. 42, k.0. 999901, Jankomir, k€.br. 33/4F,

- zk.ul. 134, k.0. 999901, Jankomir, k&.br. 33/20,

- zk.ul. 870, k.0. 999901, Jankomir, k¢&.br. 33/19,

- zk.ul. 500, k.0. 999901, Jankomir, k&.br. 33/184,

- zk.ul. 510, k.0. 999901, Jankomir, k&.br. 33/185,

- zk.ul. 934, k.o. 999901, Jankomir, k&.br. 33/186 kao funkcionalne cjeline
(toCka I. izreke). Tako je sud rijeSio ocjenom i analizom dokumentacije u spisu te
pozivom na odredenja iz ¢l. 81. Ovrdnog zakona (,Narodne novine* broj: 112/12,
25/13, 93/14, 55/16, 73/17, 131/20, 114/22 i 6/24; dalje: OZ), &l. 2. st. 3. Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine® broj: 91/96, 68/98, 137/99,
22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 90/10, 143/12, 94/17,
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152/14 i 80/15; dalje: ZV) i u svezi s odredbom ¢&l. 247. st. 1. Ste€ajnog zakona
(,Narodne novine® broj: 71/15, 104/17, 36/22 i 27/24; dalje: SZ).

2. Protiv rjeSenja u tocki |. izreke zalbu podnio je ste€ajni i razlucni vjerovnik
Podsused nekretnine d.o.o. zbog pogresne primjene materijalnog prava i zbog bitne
povrede odredaba steCajnog postupka. Ukratko, miSljenja je da je ostvarena bitna
povreda odredaba iz €l. 354. st. 2. t. 11. Zakona o parni€¢nom postupku (,Narodne
novine“ broj: 148/11 — prociséeni tekst, 25/13, 70/19, 80/22, 114/22 i 155/23; dalje:
ZPP) budu¢i da rjeSenje u odnosu na toCku |. izreke nema jasne razloge
obrazlozenja zbog €ega nije moguce ispitati predmetno rjeSenje. Isto tako, sud
zanemaruje procjembene elaborate iz sudskog spisa i u obrazlozenju ih niti ne
spominje. Zaklju¢no istiCe da je odluka na Stetu ste€ajnog duznika, da se ne moze
ispitati, a potencijalna ,opasnost” da razluéni vjerovnici sudjeluju na drazbi, daju
svoju izjavu iz €l. 247. SZ-a ne mozZze biti razlog da se nekretnine prodaju pojedinacno
i time osujecuje njihova vrijednost na Stetu ste€ajnog duznika, ste€ajnih i razlu€nih
vjerovnika. Stoga predlaZze preinaciti odluku, odnosno predlaZze ukinuti rieSenje i
predmet vratiti istom sudu na ponovan postupak.

3. Razlu¢ni vjerovnik Maslinovi Dvori d.o.0., OIB 40302320266, Zagreb,
Zadarska 77 je odgovorio na Zalbu ste€ajnog i razlu¢nog vjerovnika koju u cijelosti
smatra neosnovanom te predlaze odbiti zalbene navode u cijelosti kao neosnovane.

4. Podneskom od 16. lipnja ste€ajnik vjerovnik SiniSa Josip Pavlini¢ vl. Obrta
MALDI, Zagreb, pozivom na vezu sa Zalbom vjerovnika Podsused nekretnine d.o.o0. —
predlaze odbaciti zalbu vjerovnika. Ovdje se ukazuje da je podnesak bespredmetan
jer nisu ispunjeni uvjeti za odbacivanje zalbe.

5. Zalba nije osnovana.

6. Ispitavsi rjeSenje u tocki I. izreke sukladno odredbi €l. 365. st. 2. i ¢l. 381.
ZPP-a u vezi s €l. 10. SZ-a u granicama razloga navedenih u zalbi te pazeéi po
sluzbenoj duznosti na bitne povrede odredaba postupka iz ¢l. 354. st. 2. t. 2., 4., 8.,
9., 11., 13.i 14. ZPP-a i s obzirom na pravilnu primjenu materijalnog prava, ovaj sud
je utvrdio da je rjeSenje u tocki I. izreke pravilno i zakonito.

7. Suprotno navodima Zzalitelja, niti u postupku koji je prethodio donoSenju
rieSenja niti u rjeSenju nisu ostvarene bitne povrede postupka na koje ovaj sud pazi
po sluzbenoj duznosti a niti one na koje ukazuje opisno zalitelj u Zalbi. Izreka rjeSenja
u tocki I. izreke je jasna i razumljiva; a u obrazloZenju su navedeni jasni razlozi o
odluénim c&injenicama i relevantnoj primjeni materijalnog prava. Ocjena je ovoga
vije€a da je sud pravilnom primjenom materijalnog prava donio predmetnu odluku.

8. Isto tako, suprotno navodima Zalitelja prvostupanjski sud je vrlo jasno i
detaljno obrazlozZio odluku. Naime, sastavni element prava na posteno sudenje
podrazumijeva i pravo na obrazloZenu sudsku odluku, koja obuhvaca obvezu suda
da iznese razloge za svoju odluku. lako to ne znacdi duznost pruzanja detaljnog
odgovora na svaki navod stranke, obveza je suda da iznese dostatne razloge o
klju€nim elementima spora, odnosno onima koji su od odluénog znacCenje za njegov
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ishod, a koje stranke istiCu u svojim podnescima i tijekom postupka. Mjera u kojoj se
ova duznost primjenjuje ovisi o prirodi odluke koju sud donosi te okolnostima svakog
pojedinog predmeta. Ocjena je ovoga vije¢a da u predmetnom rjeSenju su izneseni
dostatni razlozi o kljuénim elementima spora, a na koje su stranke ukazivale tijekom
postupka.

9. |z kronologije spisa nesporno proizlazi da je rieSenjem suda od 21. veljaCe
2020. nad duznikom otvoren ste€ajni postupak, te je to rjeSenje potvrdeno rieSenjem
ovoga suda poslovni broj Pz-1576/20 od 28. travnja 2020. Nadalje, Ustavni sud
Republike Hrvatske je rjeSenjem poslovni broj U-111-3139/20 od 20. sijeCnja 2021.
odbacio ustavnu tuzbu u povodu rjeSenja ovoga suda poslovni broj Pz-1576/20 od
28. travnja 202. i rjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj St-3082/19 od
21. veljace 2020.

10. Nadalje, iz podataka u spisu je razvidno da steCajnu masu steCajnog
duznika €ine nekretnine upisane u zemljiSnim knjigama Opc¢inskog gradanskog suda
u Zagrebu, ZemljiSnoknjizni odjel Zagreb: zk.ul. 110, k.o. 999901, Jankomir, kC.br.
33/4G, zk.ul. 178, k.o. 999901, Jankomir, k&.br. 33/4H, zk.ul. 42, k.o. 999901,
Jankomir k&.br. 33/4F, zk.ul. 134, k.0. 999901, Jankomir, k&.br. 33/20, zk.ul. 870, k.o.
999901, Jankomir, k&.br. 33/19, zk.ul. 500, k.o. 999901, Jankomir, k&.br. 33/184,
zk.ul. 510, k.0. 999901, Jankomir, k&.br. 33/185, zk.ul. 934, k.0. 999901, Jankomir,
kC.br. 33/186. RjeSenjem suda od 20. svibnja 2022. odredena je prodaja nekretnina
steCajnog duznika na kojima postoji razu¢no pravo u korist vjerovnika Maslinovi dvori
d.o.o0. upisanih u zemljiSnim knjigama Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu,
ZemljiSnoknijizni odjel Zagreb, i to: zk.ul. 500, k.o. 999901, Jankomir, k&.br. 33/184, 5.
suvlasnicki dio V2; zk.ul. 510, k.0. 999901, Jankomir, k€.br. 33/184, 4. suvlasnicki dio
Y2 i zk.ul. 934, k.o. 999901, Jankomir, k&.br. 33/186, 6. suvlasnicki dio 2. RjeSenjem
Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske poslovni broj Pz-2726/22-6 od 12.
listopada 2022. odbijena je zalba razluénog vjerovnika Maslinovi dvori d.o.o. te je
potvrdeno rjeSenje o prodaji u tockama 1., lll. i IV. izreke, a Vrhovni sud Republike
Hrvatske je rjeSenjem poslovni broj Revd 225/23-2 od 5. prosinca 2023. odbio
prijedlog razluénog vjerovnika Maslinovi dvori d.o.o0. za dopustenje revizije.

11. U odnosu na nekretnine upisane u zemljiSnim knjigama Opcinskog
gradanskog suda u Zagrebu, zemljiSnoknjizni odjel Zagreb: zk.ul. 110, k.o. 999901,
Jankomir, k&.br. 33/4G; zk.ul. 178, k.o. 999901, Jankomir, k&.br. 33/3G; zk.ul. 178,
k.o. 999901, Jankomir, k&.br. 33/4H; zk.ul. 42 k.o. 999901, Jankomir, k&.br. 33/4F;
zk.ul. 134 k.o. 999901, Jankomir, k&.br. 33/20, broj 1. suvlasni¢ki dio %2 i 2.
suvlasnicki dio '%; zk.ul. 870, k.o. 999901, Jankomir, k&.br. 33/19, 1. suvlasnicki dio
% i 2. suvlasni¢ki dio 'a; zk.ul. 500, k.o. 999901, Jankomir, ké&.br. 33/184, 1.
suvlasnicki dio ¥%; zk.ul. 510, k.0. 999901, Jankomir, k&.br. 33/185, 2. suvlasnicki dio
Vs, zk.ul. 934, k.0. 999901, Jankomir, k&.br. 33/186, 4. suvlasnicki dio 2 - dakle, u
odnosu na preostale nekretnine ste€ajnog duznika doneseno je rieSenje 18. ozujka
2024. o prodaji nekretnina steCajnog duznika na kojima postoji razluéno pravo
(upisano je razlu¢no pravo u korist vjerovnika Podsused nekretnine d.o.o. s time da
je upisan prijenos u glavnhom ulosku zk.ul. 110, k.o. 999901, Jankomir). Prema
obrazlozenju rjeSenja od 18. ozujka 2024. proizlazi da je sud utvrdio da je upisan
prijenos zaloznog prava u korist vjerovnika Podsused nekretnine d.o.o., i to u
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glavnhom uloSku zk.ul. 110, k.o. 999901, Jankomir, k&.br. 33/4G, pod brojem
Z-39741/20 zaprimljeno 14. rujna 2020., dok je u ostalim sporednim uloScima
zabiljezen odbijen prijedlog radi uknjizbe ustupanja zaloznog prava prijenosom
hipotekarne trazbine. Prema ¢l. 157. Zakona o zemljiSnim knjigama (,Narodne
novine“ broj: 63/19, 128/22, 155/23 i 127/24) sve promjene zajedniCke hipoteke kao
Sto su prijenos, ograniCenje, opterecenje, brisanje ili druge upisat ¢e se samo u
glavnom ulosku (stavak 1.), a upis promjena u glavnom ulosku vrijedit ¢e kao da je
proveden u svim vec¢ postojecim ili buduéim sporednim uloScima, ali djelomicno ili
potpuno brisanje hipoteke, a i hipoteke u pojedinom sporednom ulosku, zabiljezit ¢e
se glede svih hipotekarnih predmeta i u svim sporednim uloScima (stavak 2.).
Clankom 319. ZV-a (,Narodne novine“ broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 90/10, 143/12, 152/14, 81/15 -
procCiSceni tekst i 94/17), odredeno je prijede li na bilo kojem pravnom temelju
traZbina osigurana zaloZnim pravom na drugu osobu, na nju je time ujedno preslo i to
zalozno pravo bez posebnog pravnog temelja za to i bez posebnog nacina stjecanja,
osim ako je $to drugo odredeno. Imajuci u vidu citirane odredbe Zakona o zemljiSnim
knjigama i Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima te odluke ovog suda
poslovni broj PzZ-6076/2019 i P2-2239/2020 pravilno je sud utvrdio da postoji razlu¢no
pravo vjerovnika Podsused nekretnine d.o.o. na naprijed navedenim nekretninama.

12. 1z kronologije spisa vidljivo je da je steCajni upravitelj podneskom od 3.
rujna 2024. predloZio prodaju svih nekretnina ste€ajnog duznika kao cjeline navodeci
da se radi o zemljiStu pogodnom za izgradnju raznih poslovnih sadrzaja pa je
predloZio takav nacin prodaje zbog lakSe prodaje i oCuvanja vrijednosti, a prema
procijenjenoj vrijednosti svih nekretnina kao funkcionalne cjeline u iznosu od
4.810.000,00 EUR. Nadalje, razlu¢ni vjerovnik Podsused nekretnine d.o.o. je
podrzao takav prijedlog ste€ajnog upravitelja navodeci da bi prema nalazu i misljenju
vjeStaka, prodaja pojedinih Cestica oStetila steCajnog duznika i steCajne vjerovnike,
jer zbroj vrijednosti pojedinacnih Cestica iznosi 3. 830.000,00 EUR, koji je maniji od
procijenjene vrijednosti svih nekretnina kao funkcionalne cjeline.

13. Nekretnine ste€ajnog duzZnika opterecene su razluénim pravima dva
razli€ita razluéna vjerovnika: i to Podsused nekretnine d.o.o. (zk.ul. 110, zk.ul. 178,
zk.ul. 42, zk.ul. 134, zk.ul. 870, zk.ul. 500, zk.ul. 510 i zk.ul. 934, a sve kako su
naprijed detaljno opisane) i razlu€¢nog vjerovnika Maslinovi dvori d.o.o. (zk.ul. 500,
zk.ul. 510 i zk.ul. 934, a sve kako su naprijed pobliZze opisane).

14. Nije sporno da su razluéni vjerovnici Podsused nekretnine d.o.o. i
Maslinovi dvori d.o.0., uz obavijesti o razluénom pravu, kao stec€ajni vjerovnici prijavili
i trazbine koje su osigurane razluénim pravima. Isto tako, nije sporno da su o
prijavljenim i osporenim trazbinama razlucih vjerovnika Podsused nekretnine d.o.o. i
Maslinovi dvori d.o.o., koje su istovremeno i trazbine osigurane predmetnim
razlu€nim pravima — parnicni postupci u tijeku i nisu pravomoc¢no okoncani.

15. Imajuci u vidu izneseno, u cijelosti se prihvaca zaklju€ak prvostupanjskog
suda da prijedlog ste€ajnog upravitelja da se nekretnine ste€ajnog duznika prodaju
kao funkcionalna cjelina — nije osnovan.
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16. Pravilno se sud poziva na odredbu ¢l. 81. OZ-a prema kojoj odredbi, nije li
Sto drugo odredeno, predmet ovrhe moze biti samo nekretnina kao cjelina odredena
pravilima koja ureduju vlasniStvo i druga stvarna prava i zemljiSne knjige (stavak 1.);
a prema stavku 2. — ako je glede nekretnine uspostavljeno suvlasnistvo (idealni
suvlasniCki dio nekretnine), taj dio nekretnine moze biti samostalan predmet ovrhe
glede kojega se na odgovarajuci naCin primjenjuju pravila ovog Zakona o ovrsi na
nekretninama. Prema tome, valja zakljuciti da svaki suvlasniCki dio moze biti
samostalni predmet prodaje. Isto tako, prema €l. 2. st. 3. ZV-a, nekretnine su Cestice
zemljine povrsine, zajedno sa svime $to je sa zemljiStem trajno spojeno na povrSini ili
ispod nje, ako zakonom nije drugacije odredeno.

17. Prodaja viSe nekretnina kao funkcionalne cjeline nije predvidena
odredbama niti Ste€ajnog zakona niti OvrSnog zakona. Naime, c&lankom 247.
regulirano je unovcenje predmeta na kojima postoji razlu¢no pravo, i prema stavku 1.
tog Clanka, nekretnina na kojoj postoji razlucno pravo prodaje se u steCajnom
postupku, na prijedlog steCajnog upravitelja ili razluénog vjerovnika, uz odgovarajucu
primjenu pravila ovrSnog postupka o ovrsi na nekretnini.

18. Ovdje se ukazuje da je toCkom Il. izreke predmetnog rjeSenja od 16.
svibnja 2025. odreden zastoj s prodajom predmetnih nekretnina do pravomoénog
okoncanja parni¢nih postupaka koji se vode pred sudom u parni¢nim predmetima
poslovni broj P-1062/21, P-115/22 i P-126/22 ili do drugacije odluke suda. Ovdje se
ukazuje da je citirana toCka Il. izreke predmetnog rjeSenja postala pravomocéna
buduci protiv te toCke Il. izreke nije izjavljena Zalba. U tom smislu, valja kazati da iako
na nekretninama stecCajnog duznika postoje razlu€na prava dva razlu¢na vjerovnika
Podsused nekretnine d.o.o. i Maslinovi dvori d.o.o. — da trazbine oba razlu¢na
vjerovnika koje su osigurane razluénim pravom su osporene i 0 njima se vode
parnice koje nisu pravomocne dovr$ene.

19. Imajuéi u vidu prethodno izneseno, u cijelosti se prihvaca zaklju¢ak
prvostupanjskog suda da je pravilno prijedlog ste€ajnog upravitelja za prodaju
predmetnih nekretnina kao funkcionalne cjeline odbijen iz razloga Sto niti odredbama
SteCajnog zakona niti odredbama OvrSnog zakona nije predvidena prodaja viSe
nekretnina kao funkcionalne cjeline, a buduéi da na tim nekretninama postoje dva
razlu€na vjerovnika, prijedlog steCajnog upravitelja za prodaju nekretnine stecajnog
duzZnika kao funkcionalne cjeline je pravilno odbijen, a sve kako je to sud pravilno
odlucio u tocki I. izreke predmetnog rjeSenja.

20. Slijedom iznesenog, navode zalbe valjalo je u cijelosti ocijeniti
neosnovanima. Zalitelj se poziva na procjembeni elaborat za potrebe provedbe
steCajnog postupka koji je izradio stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina Tomislav Perkovi¢, dipl.ing.arh. koji je u zaklju¢ku naveo procijenjenu
vrijednost nekretnina (zaokruzeno) na iznos od 4.810.000,00 EUR; ali i procjembeni
elaborat trZiSne vrijednosti nekretnine, Ciji je narucitelj Podsused nekretnine d.o.o. a
koji je izradio stalni sudski vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina Ante Leko,
dipl.ing. gradevine. Naime, iz obrazloZzenja prvostupanjskog rieSenja u odnosu na
toCku I. izreke predmetnog rjeSenja jasno proizlazi da je sud imajuci u vidu da su
provedeni procjembeni elaborati ipak ocijenio da su odredbe Steajnog zakona i
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Ovrsnog zakona jasne i da iz njih jasno proizlazi da tim odredbama nije predvidena
prodaja viSe nekretnina kao funkcionalne cjeline. Stoga valja zakljuCiti da navodima
Zalbe Zalitelj nije doveo u sumnju pravilnost i zakonitost rjeSenja u tocki I. izreke
buduci je sud na relevantno utvrdeno €injenicno stanje pravilno primijenio relevantne
odredbe materijalnog prava.

21. Zbog toga je valjalo na temelju odredbe ¢l. 380. t. 1. ZPP-a odbiti Zalbu
kao neosnovanu i potvrditi rjeSenje u tocki I. izreke.

Zagreb, 17. lipnja 2025.
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Kristina Saganic
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