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REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, u vije¢u sastavljenom od sudaca Jagode Crnokrak, predsjednice vijeéa, Mladena Simundiéa,
suca izvjestitelja i Gorane Aralica Martinovié, ¢lanice vije¢a, u steCajnom postupku nad Stecajnom masom iza S. C. d.o.o. u stecaju, S.,
OIB ..., odlucujudi o Zalbi kupca J.-P. d.o.o., V. G., OIB ..., kojeg zastupa punomocnik N. R., odvjetnik iz Odvjetnickog drustva R. &R.,
protiv rjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj St-528/2018 od 30. kolovoza 2021., u sjednici vije¢a odrzanoj 7. veljace 2022.

rijesio je

Uvazava se Zalba kupca J.-P. d.o.0., ukida rjeSenje Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj St-528/2018 od 30. kolovoza 2021. i predmet
vraca tom sudu na ponovan postupak.

ObrazlozZenje

1. RjeSenjem Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj St-528/2018 od 30. kolovoza 2021. kupcu je dosudena nekretnina primjenom ¢l.
247. st. 1. SteCajnog zakona (,,Narodne novine* broj 71/15 i 104/17; dalje: SZ), te ¢l. 108. OvrSnog zakona (,,Narodne novine* broj: 112/12,
25/13, 93/14, 55/16 i 73/17; dalje: 0Z).

2. Protiv tog rjeSenja Zalbu je podnio kupac J.-P. d.o.0. zbog bitne povrede odredaba postupka, pogresno ili nepotpuno utvrdenog
¢injeni¢nog stanja i pogreSne primjene materijalnog prava. U bitnome navodi kako je pogreSno utvrdena vrijednost nekretnine, jer je
ista, prema nalazu i mi$ljenju vjestaka I. V. predstavljena kao veca i vrednija u odnosu na stvarno stanje. Sve ovo iz razloga $to je vjesStak
prilikom procjene obuhvatio i dijelove koji ne pripadaju nekretnini ve¢ drugoj Cestici (k¢.br. 192/1), pa je vrijednost nekretnine previsoko
utvrdena. Kako je sud upravo tako utvrdenu vrijednost uzeo kao pocetnu cijenu, kupac je doveden u zabludu vjerujuéi da kupuje vise od
onoga 5to je predmet prodaje (ké.br. 191/1), sve zbog toga 5to je vierovao opisu nekretnine iz nalaza. Zalitelj navodi kako, bez dijelova
koji su pogre$no navedeni u nalazu, ne bi imao interesa kupiti nekretninu niti bi sudjelovao u drazbi. Predlaze ukinuti rjeSenje.

3. SteCajni upravitelj nije se o€itovao na navode Zalitelja, ali je na temelju posebnog upita suda pojasnio kako iz dostavljene izjave
vjeStaka L. V. zakljuCuje da je vjeStakinja u opisu nekretnine, koju je trebala procijeniti u okviru zadane kvadrature iz ZK izvatka, u obzir
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uzela i dio kompleksa kojeg je kupac do prodaje koristio u svojstvu zakupca, bez obzira na vlasni$tvo nad tim dijelom zgrade.
4. Zalba je osnovana.

5. Pobijana odluka ispitana je u granicama razloga navedenih u Zalbi sukladno ¢l. 10. SZ-a te ¢l. 365. st. 2. u vezi s €l. 381. Zakona o
parni¢nom postupku (,Narodne novine“ broj: 53/91, 91/92 112/99, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08, 123/08, 57/11, 25/13, 89/14 i 70/19; dalje:
ZPP), i pazedi po sluzbenoj duZnosti na bitne povrede odredaba parni¢nog postupka iz ¢l. 354. st. 2. t. 2., 4., 8., 9.,13.114. ZPP-akaoiu
odnosu na pravilnu primjenu materijalnog prava.

6. Sukladno zakljucku Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj St-528/2018 od 24. veljace 2021., predmet prodaje bila je nekretnina
steajnog duznika Ste¢ajna masa iza S. C. d.o.0., u stecaju, S., ovoj ulici u ukupnoj pov. 471 ¢m, upisana u z.k.ul.1623, k.o. 331643 K. kod
z.k. odjela Opéinskog suda u V. G., ¢ija je utvrdena vrijednost bila 1.193.000,00 kn. Tockom V.2. navedenog Zakljucka obavijeSteni su
ponuditelji kako nekretninu ste¢ajnog duZnika koja je predmet prodaje, te dokaze o vlasniStvu nekretnine mogu razgledati svaki radni
dan od 8,00 - 14,00 sati uz prethodni dogovor sa steCajnim upraviteljem stecajnog duznika M. H., S., S. 2.

7. Na drugoj elektronickoj javnoj drazbi koja je zakljucena 9. travnja 2021. upravo je kupac J.-P. d.o.o. ponudio najviSu cijenu, u iznosu od
595.500,00 kn, pa mu je pobijanim rjeSenjem dosudena upravo nekretnina koja je bila predmetom prodaje.

8. Nacelno, zakljucak o prodaji i rjeSenje o dosudi imaju sve zakonom propisane elemente za njihovu valjanost. Naime, prema cl. 11. st. 1.
Zakona o zemljiSnim knjigama (,,Narodne novine“ broj 63/19; dalje: ZZK), oznake katastarskih Cestica u zemlji$noj knjizi moraju biti
sukladne s njihovim oznakama u katastru zemljiSta i katastarskim planovima, a osobito moraju biti navedeni katastarski brojevi Cestica,
njihova povrSina prema katastru, kao i zgrade i druge gradevine koje trajno leZe na zemlji$tu ili su ispod njegove povrsine (izgradenost
zemljista). Sto se tice odluka sudova i druge vlasti o knjiZznim pravima, propisano je kako iste moraju sadrZavati oznake i podatke o
katastarskom broju i povrSini katastarskih Cestica, kao i o katastarskoj op¢ini u kojoj leZe, onako kako su ti podaci oznaceni u zemlji$noj
knjizi (€l. 11. st. 3. ZZK).

9. Dakle, u ovom je konkretnom sluc¢aju sud zaklju¢kom o prodaji odredio prodaju nekretnine koja je oznacena sukladno zakonu (oznake
i podatke o katastarskom broju i povrSini katastarskih Cestica, kao i o katastarskoj op¢ini u kojoj leze), a pobijano rjeSenje o dosudi
sadrZi sve zakonom propisane podatke potrebne za upis u zemljiSne knjige.

10. Sto se tice vrijednosti nekretnine, ovaj sud ukazuje da procijenjena vrijednost, u odnosu na kupce, predstavlja samo osnovu po kojoj
se racuna najniza moguca prodajna cijena nekretnine sukladno ¢l. 247. st. 5. SZ-a na pojedinoj drazbi, pri cemu izbor o tome koju cijenu i
na kojoj drazbi ¢e ponuditi za predmet prodaje pripada samo i isklju¢ivo ponuditeljima.

11. Medutim, postupak prodaje nekretnine u ovrSnom odnosno ste¢ajnom postupku mora se promatrati kao jedna cjelina, od pocetka do
kraja, posebno imajuéi u vidu kako sud, nakon pravomoc¢nosti rjeSenja o dosudi i placanja cijene, nekretninu koja je bila predmetom
prodaje mora predati kupcu.

12. U ovom konkretnom slucaju, makar je sama nekretnina u zaklju¢ku ozna¢ena onako kako je upisana u zemljiSne knjige, iz njene
procjene proizlazi kako bi predmet prodaje bio i dio koji nije upisan u zemljiSnim knjigama kao vlasniStvo stecajnog duZnika, i koji se
nalazi na drugoj Cestici. Na taj su nacin moguci kupci nekretnine dovedeni u zabludu glede predmeta prodaje, sto je, u konkretnom
slucaju, utjecalo i na njihovo sudjelovanje u samoj drazbi. Ovo posebno iz razloga Sto je Zalitelj, prije prodaje nekretnine, kao zakupac
koristio i taj dio nekretnine (uredski prostor), te nije imao razloga sumnjati kako je predmet prodaje razli¢it od predmeta zakupa,
posebno imajuéi u vidu to da se radi o dijelu istog kompleksa.

13. Upravo iz navedenih razloga, ovaj sud smatra osnovanim navode Zalitelja kako, da je znao kako uredski prostor koji je procijenjen u
postupku vjeStacenja, nije predmet prodaje, ne bi imao interes za sudjelovanje u drazbi.

14. Slijedom navedenog Zalba je uvaZena, pobijano rjeSenje ukinuto (¢l. 380. t.
3. ZPP-a u vezi Cl. 10. SZ), a predmet vracen prvostupanjskom sudu na ponovan postupak.

15. U nastavku postupka prvostupanjski ¢e sud ponovo odluciti o prodaji nekretnine, pri cemu ¢e to¢no naznaciti koja je nekretnina
predmet prodaje, kako u odnosu na €l. 11. ZZK, tako i u odnosu na stvarno stanje.

Zagreb, 7. veljaCe 2022.

Predsjednica vijeca
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