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Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Osijeku
Osijek, Zagrebacka 2

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Trgovaéki sud u Osijeku, po sucu Zelijku Jaksié, kao stedajnom sucu, u
steajnom postupku nad duznikom ste¢ajna masa iza ZUNA druétvo s ograni¢enom
odgovorno$c¢u za izgradnju i promet nekretnina u stecaju, Osijek, Zagrebacka 30,
MBS 081296628, OIB 11022131128, dana 4. listopada 2022.,

rijesSioje

| OglaSava se navaze¢om dosuda od 19. travnja 2022., kojom je kupcu ANI
GLUIC, Solin, Ulica Petra Kruzi¢a 78 A, OIB 37036623047, dosudena nekretnina
stedajnog duznika steéajna masa iza ZUNA drustvo s ograniéenom odgovorno$éu za
izgradnju i promet nekretnina u stecaju, Osijek, Zagrebacka 30, MBS 081296628,
OIB 11022131128, identifikator nadmetanja 35821, upisane u zk. ul. 8657 k.o.
TreSnjevka, k.C.br. 1058/1 (prije upisana u z.k ul. 29017 k.o. Grad Zagreb, k,C.br.
4968/1), — STAMBENO POSLOVNA ZGRADA br 43. u Zagrebu, Nova cesta sa 236
¢m i dvoriste sa 45 ¢m, ukupne povrSine 281m2 sa kojim je suvlasni¢kim dijelovima
povezano vlasnistvo posebnih dijelova nekretnine:
- 500/10000 dijela nekretnine 1. ETAZA — garaza u prizemlju povrsine 11,31 &m
s pripadaju¢im spremistem 23,91¢m, odnosno ukupne povrSine 35,22m2 u
nacrtu oznacen kao G1,

- 100/10000 dijela nekretnine 2. ETAZA — garaza u prizemlju 7ém u nacrtu
oznacen kao G2,

- 100/10000 dijela nekretnine 3. ETAZA — garaza u prizemlju 78m u nacrtu
oznacen kao G3,

- 96/10000 dijela nekretnine 4. ETAZA — garaza u prizemlju 6.76 ém u nacrtu
oznacen kao G4,

- 96/10000 dijela nekretnine 5. ETAZA — garaza u prizemlju 6.76 ém u nacrtu
oznacen kao G5,

- 96/10000 dijela nekretnine 6. ETAZA — garaza u prizemlju 6.76 ém u nacrtu
oznacen kao G6,

- 96/10000 dijela nekretnine 7. ETAZA — garaza u prizemlju 6.76 ém u nacrtu
oznacen kao G7
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Il 1z poloZene jaméevine u iznosu od 15.987,73 kn ponuditelja ANA GLUIC,
Solin, Ulica Petra Kruzi¢a 78 A, OIB 37036623047, za kupnju nekretnine iz tocke |.
izreke ovog rjeSenja, namirit ¢e se troSkovi nove prodaje i naknaditi eventualna
razlika izmedu kupovnine postignute na prijasnjoj i novoj drazbi.

[l PoniStava se elektroniCka javna drazba (identifikator nadmetanja: 35821,
oznaka elektroniCke javne drazbe: prva), koju je provela Financijska agencija,
Regionalni centar Osijek, s poCetkom drazbe dana 11. sijeCnja 2022., te zavrSetkom
drazbe 6. travnja 2022. godine.

IV Nalaze se Financijskoj agenciji po pravomoc¢nosti ovog rjeSenja ponovno
provesti prvu elektroniCku javnu drazbu prema uvjetima iz zaklju¢ka o prodaji ovoga
suda poslovni broj St-1307/2018-55 od 20. prosinca 2021., zahtjeva za prodaju
nekretnine u stecajnom postupku od 2. sijeCnja 2021, zakljucka od 20. prosinca
2021., te RjeSenja o ispravku zaklju¢ka od 10. sije€nja 2022. godine.

ObrazloZenje

1. RjeSenjem poslovni broj St-1307/2018-33 od 15. listopada 2020.,
(pravomocno 3. studeni 2020.), sud je na temelju odredbe Clanka 247. Stecajnog
zakona (,Narodne novine“ broj 71/15, 104/17, 36/22, dalje: SZ), odredio prodaju
nekretnine opisane u tocki |. izreke ovog rjeSenja u steCajnom postupku uz
odgovarajucu primjenu Ovrsnog zakona.

2. ZakljuCkom o prodaji odredeni su predmet prodaje te uvjeti i nadin prodaje
(Clanak 95. Ovrsnog zakona). Prema ¢lanku 95a Ovrdnog zakona prodaju nekretnine
provodi Financijska agencija elektronicCkom javhom drazbom.

3. Prema izvjeS¢u o provedenoj elektroni¢koj javnoj drazbi Financijske
agencije, (identifikator nadmetanja 35821), koje je zaprimljeno na ovome sudu 8.
travnja 2022., (list 329 do 358 spisa), na prvoj elektroni¢koj javnoj drazbi najvisu
ponudu u iznosu od 589.907,94 kn ponudila je Ana Glui¢, Ulica P. Kruzi¢a 78 A,
Solin. 1z navedenog izvieS¢a nadmetanje u prvoj elektroni¢koj javnoj drazbi zapocelo
je 23. ozujka 2022., u 13:00:00.000 dok je nadmetanje zavrSilo 6. travnja 2022. u
12:59:59.999, a za predmetnu drazbu uplaéeno je 17 jamcevina. Osim Ane Glui¢ na
prvoj elektronickoj javnoj drazbi najviSe valjane ponude dali su Paper & Piksel d.o.o.
Zagreb u iznosu od 587.907,94 kn, Armagor Estate d.o.0. Zagreb u iznosu od
211.907,94 kn , B2 Kapital d.o.0. Zagreb u iznosu od 209.907,94 kn, Damir Tadi¢, A.
StarCevi¢a 1, Gunja u iznosu od 207.907,94 kn te Domagoj Virovi¢, Radnicki dol 20,
Zagreb u iznosu od 129.907,24 kn.

4. RjeSenjem od 19. travnja 2022. predmetna nekretnina dosudena je Ani
Glui¢ za iznos od 589.907,94 kn, koja je na to rijeSenje ulozila Zalbu a Visoki trgovacki
sud Republike Hrvatske je svojim rjeSenjem poslovni broj 82 Pz-2179/2022-2 od 4.
srpnja 2022. odbio kao neosnovanu Zalbu Ane Glui¢ te je potvrdio rjeSenje ovoga
suda kojim je predmetna nekretnina dosudena Ani Glui¢ a koje rjeSenje je objavljeno
na e-oglasnoj plo¢i ovoga suda i dostavljeno Ani Glui¢ dana 25. kolovoza 2022.
godine.
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5. Ovaj sud je dopisom Financijske agencije RC Osijek dana 3. listopada
2022., obavijeSten da Ana Glui¢ u zadanom roku nije polozila razliku kupovnine
preko uplacenog osiguranja u iznosu 573.920,21 kn, to je stoga sud oglasio
nevazecom dosudu nekretnine Ani Glui¢ te je odlucio kao u izreci ovoga rjeSenja pod
l.

6. Sud nije predmetnu nekretninu dosudio slijedecem najpovoljnijem
ponuditelju Paper & Piksel d.o.0. Zagreb to stoga $to je isti sudu dana 23. kolovoza
2022., (list 417 spisa), dostavio zahtjev za povrat jamc&evine pri tomu navodeci da
zbog proteka vremena odustaje od kupovine cak i ukoliko mu bude dosudena
mogucnost kupovine, te je sud sukladno njegovu zahtjevu nalozio FINI RC Osijek
povrat jamcevine.

7. Sud je uvidom u listu ponuditelja utvrdio kako je sljedeéa valjana ponuda
evidentirana u sustavu ponuda drustva Armagor Estate d.o.0. Zagreb u iznosu od
211.907,94 kn.

8. Ponuditeljica Ana Glui¢ koja je ponudila najviSsu cijenu u iznosu od
589.907,94 kn nije polozila kupovninu u zadanom roku, sljedeci ponuditelj koji je
ponudio najviSu cijenu Paper & Piksel d.o.0. Zagreb u iznosu od 587.907,94 kn
odustao je od kupovine predmetne nekretnine i zatrazio je povrat jamcevine te mu je
jamcevina vracena.

9. Prema izvjeSc¢u Financijske agencije ponuditelji Ana Gluic¢ i Paper & Piksel
d.o.o. Zagreb, nakon $to je ponuditelj Armagor Estate d.o.0. Zagreb dana 23. oZujka
2022. u 22:47:14.018 sati istaknuo ponudu u iznosu 211.907,94 kn, u vremenskom
razdoblju istoga dana od 22:52:33.818 do 22:56:35.536 istaknuli su 22 ponude pri
¢emu su oba ponuditelja isticali ponude koje su bile veée od prethodne za 20.000,00
kn sve do konacne ponude Ane Gluic koja je iznosila 589.907,94 kn.

10. Nakon &to je Ana Gluic¢ istakla ponudu u iznosu od 589.907,94 kn, ostali
uplatitelji jamc€evine mogli su sukladno ¢lanku 21. Pravilnika o nacinu i postupku
provedbe prodaje nekretnina i pokretnina u OvrSnom postupku ("Narodne novine"
broj 156/14 i 1/19, dalje: Pravilnik), istaknuti samo iznos ponude koji odgovara iznosu
najviSe evidentirane valjane ponude uvecane za drazbeni korak kako je to propisano
navedenom odredbom Pravilnika no do zavrSetka drazbe nitko od preostalih
uplatitelja jamcevine nije se ukljucio u drazbu.

11. Uzimajuc¢i u obzir opisani nacin draZzbovanja ponuditelja Ane Gluic i
drustva Paper & Piksel d.o.0. Zagreb koji su dana 23. ozujka 2022. u vremenskom
razdoblju izmedu 22:52:33.818 i 22:56:35.536 istaknuli ukupno 22 ponude pri Cemu
su svaku ponudu uvecavali za 20.000,00 kn te u konacnici ponudili dvije najvise
cijene, oCito bez namjere da kupe predmetnu nekretninu jer Ana Glui¢ koja je pri tom
i izjavila zalbu na dosudenu nekretninu, nakon dostavljene joj odluke Visokog
trgovackog suda Republike Hrvatske nije u ostavljenom roku uplatila razliku
kupovnine, dok je drustvo Paper & Piksel d.o.0. Zagreb odustalo od kupovine
predmetne nekretnine, sud izvodi zakljuCak da su na opisani nacin draZbovanja
doveli u neravnopravan poloZaj ostale uplatitelje jamcevine, odnosno sud je misljenja
da su isti zloupotrijebili prava odnosno ovlastenja koja ponuditelji imaju na temelju
Pravilnika a koji se u skladu sa Odredbama Steajnog zakona primjenjuje u
konkretnom slucaju.

12. Za napomenuti je, da je uplatitelj jamCevine AKTIVA KAPITAL d.o.o.
Gracis¢e u podnesku kojim je podnio zahtjev za povrat jamcevine, zamolio da se
obrati pozornost da li se radi o stvarnoj namjeri kupnje ili udruzivanju radi izigravanja
sustava na nacin da prvi i drugi najbolji ponuditelji odustanu od polaganja kupovnine
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a da se nekretnina dosudi trecem najboljem ponuditelju po znatno nizoj cijeni, bududi
da je prvog dana nadmetanja cijena porasla na iznos od skoro Cetiri puta vece od
procijenjene vrijednosti na koji nacin je drugima onemoguceno sudjelovanje u
nadmetanju i isticanju ponuda.

13. Isticanje ponuda u nepunih pet minuta prvog dana drazbe sve dok cijena
nije dosegla viSe od tri puta veci iznos od procijenjene vrijednosti, te nakon toga
odustati od navedenih ponuda po misljenju ovoga suda ne predstavlja niSta drugo
nego zlouporabu prava odnosno ovlastenja koja ponuditelji imaju temeljem Pravilnika
o nacinu i postupku provedbe prodaje nekretnina i pokretnina u ovrSnom postupku, a
koji pravilnik se sukladno odredbama Ste€ajnog zakona primjenjuje u konkretnom
slu¢aju. Cilj ste€ajnog postupka je skupno namirenje vjerovnika ste€ajnog duznika,
unov€enjem njegove imovine i podjele prikupljenih sredstava vjerovnicima. Na ovaj
nacin oStecCeni su i vjerovnici jer preostali uplatitelji jamCevine nisu uspjeli istaknuti
ponude s obzirom da su u nepunih pet minuta prvog dana drazbe istaknute ponude
od kojih se naknadno odustalo. Sud je miSlijenja da su takvim postupanjem tri
ponuditelja s najvisim ponudama Ana Glui¢, Paper & Pixel d.o.o0. Zagreb i Armagor
Estate d.o.o0. zagreb zloupotrijebili svoje ovlasti i time poduzeli radnje kojima je cilj bio
takvim ponudama eliminirati sve druge ponuditelje, a $to su ocito uspjeli buduci da
dvanaest uplatitelja jamcevina nije dalo niti jednu ponudu dok je valjane ponude a
prije davanja ponude ARMAGOR ESTATE d.o.0. Zageb, dalo samo tri ponuditelja.

14. Sud je miSljenja da je prema nacinu, vremenu drazbovanja, visinama
ponude i naknadnim odustankom dvoje ponuditelja (Ana Glui¢ nije u danom roku
platila kupovninu a drustvo Paper & Pixel odustalo je od kupovine), doSlo do
zlouporabe prava na nadmetanje u prvoj elektronic¢koj javnoj drazbi i kontaminacija
iste, ¢ime nije ostvarena osnovna svrha drazbe, a to je nadmetanje sudionika i
mogucnost ostvarenja najviSe prodajne cijene. Njihovim ponudama kojima su
iznimno brzo podigli cijenu te nakon zavrSetka drazbe oboje odustali od kupnje doveli
su po misljenju suda u zabludu ostale uplatitelje jamc¢evine da veé postoje brojne
ranije ponude s visokim iznosima, te su upravo takvim postupanjima ponuditelja
ostali uplatitelji jamcevine sprijeCeni da u postupku elektroni¢ke javne drazbe koriste
jednake procesne mogucénosti ostvarenja svojih prava u postupku, odnosno svrha
takvih ponuda je po misljenju suda bila da se osujete drugi ponuditelji da ponude
cijenu nakon ponuditella ARMAGOR ESTATE d.o.o. Zagreb, odnosno da predmetnu
nekretninu kupi ARMAGOR ESTATE d.o.0. Zagreb po $to niZoj cijeni.

15. Buduci da sud ne sudjeluje u postupku elektronicke javne drazbe i nema
mogucnosti tijekom nadmetanja odlucivati o valjanosti danih ponuda buduéi da istu
provodi Financijska agencija, u sluCaju da se ukaZze sumnja u neregularnost
provedene drazbe, $to se u konkretnom slucaju dogodilo, duznost suda je sprijeciti
takva ponasanja, zbog Cega je sud ponistio prvu elektroniCku javnu drazbu i rijeSio
kao u izreci. Naime, sud u smislu ¢lanka 3. Zakona o parniénom postupku (Narodne
novine br. 53/91, 91/92, 58/93, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08, 123/08,
57/11, 148/11, 25/13 i 89/14; 70/19, 80/22, dalje ZPP), a u vezi s Clanka 10. SZ-a,
nece uvaZiti raspolaganja stranaka koja su u suprotnosti s pravilima javnog morala u
postupku. U skladu sa ¢lankom 10. stavak 1. ZPP-a sud je duZzan onemoguditi svaku
zlouporabu prava u postupku. Zlouporaba prava postoji kad god se prava koriste
suprotno cilju zbog kojeg su ustanovljena. Prema ¢lanku 103. stavak 6. Ovr$nog
zakona ("Narodne novine" broj 112/12, 25/13, 93/14, 55/16, 73/17 i 131720, u
daljnjem tekstu OZ), u rjeSenju o dosudi sud ¢e odrediti da ¢e se nekretnina dosuditi i
kupcima koji su ponudili nizu cijenu, redom prema veli€ini cijene koju su ponudili, ako
kupci koji su ponudili vecu cijenu ne poloZze kupovninu u roku kojim je odreden ili koji
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Ce im biti odreden. U tom slu€aju sud ¢e donijeti posebno rjeSenje o dosudi svakom
slijede¢em kupcu koji je ispunio uvjet da mu se nekretnina dosudi, u kojem ce
odrediti rok za polaganje kupovnine. Sud ¢ée u tom rjeSenju najprije oglasiti
nevazecom dosudu kupcu koji je ponudio viSu cijenu. Smisao navedene odredbe je
prvenstveno ekonomicnosti i ucinkovitost postupka. No, u konkretnom slu€aju
ponuditelji su nesavjesnim isticanjem ponuda zloupotrijebili navedenu odredbu i to na
nacin Sto su isticanjem ponuda i to u nepunih pet minuta prvog dana nadmetanja od
kojih su kasnije odustali, po misljenju suda onemogucili druge uplatitelje jamcevine
da eventualno istaknu valjanu ponudu te su na taj nacin doveli u povoljan polozaj
ponuditelja koji je istaknuo viSe od tri puta manju ponudu (ARMAGOR ESTATE d.o.o.
Zagreb).

16. Prema ¢lanku 21. Pravilnika o nacinu i postupku provedbe prodaje
nekretnina i pokretnina u ovrSnom postupku koji je bio na snazi tijekom nadmetanja,
ako je u nadmetanju evidentirana barem jedna valjana ponuda, ponuditelj moze
odabrati izmedu: iznosa ponude koji odgovara iznosu najviSe evidentirane valjane
ponude uveéane za drazbeni korak ili iznosa ponude koji odgovara iznosu najvise
evidentirane valjane ponude uveCane za tri drazbena koraka. Smisao i cilj ove
odredbe je svakako taj da se prilikom isticanja ponuda postigne Sto veca cijena
kupovnine, a ne da se radi neodgovornog i namjernog isticanja previsokih ponuda od
kojih se naknadno odustane onemoguci druge ponuditelje da istaknu niZu cijenu po
kojoj su oni spremi kupiti nekretninu i od koje ne bi odustali. Naravno cilj nikako nije i
ne smije biti da se na ovaj naCin omoguci da ponuditelj sa viSestruko manjom
ponudom kupi nekretninu, neovisno $to je ista u konkrethom slu¢aju veéa od
procijenjene vrijednosti predmetne nekretnine.

17. Zlouporaba prava je koriStenje pravnih ovlastenja s ciliem da se drugome
nanese S$teta, ili s ciliem koji je protivan dobrim obi€ajima, savjesnosti i poStenju u
prometu. Stranke su duzne savjesno se Kkoristiti pravima koja su im priznata u
pozitivnim pravnim propisima. Nacela savjesnog koriStenja procesnih ovlastenja
podrazumijeva i duznost suda da onemoguéi svaku zlouporabu tih prava. U
konkretnom slu€aju po miSljenju ovoga suda evidentno je doSlo do zlouporabe
pravnih ovlastenja koja su sadrzana u citiranim odredbama i to na nacin kako je to
naprijed navedeno. Takoder i Zakonom o zastiti trZziSnog natjecanja ("Narodne
novine" broj 79/09), u ¢lanku 8. stavak 1. uz ostalo, propisano je da su zabranjeni svi
sporazumi izmedu dva ili viSe neovisnih poduzetnika i uskladeno djelovanje, koje kao
cilj ili posljedicu imaju naruSavanje trziSnog natjecanja, a osobito oni kojima se
izravno ili neizravno utvrduju kupovne ili prodajne cijene.

18. Nije sporno da svaki ponuditelj kod sudjelovanja u elektroni¢koj javnoj
drazbi ima pravo isticati neograniCen broj ponuda, pa i odustati od ponude, no ne,
kao u konkretnom slu€aju ako to upucuje na Spekulativnhe razloge i zlouporabu prava
koja mu pripadaju, jer je ocCito po misljenju suda, da su sva tri ponuditelja povezana
zajedniCkim interesom da zlouporabom svojih prava predmetna nekretnina bude
prodana po $to niZoj cijeni. U konkretnom slu€aju ocito je da su prva dva ponuditelja
istaknuli najpovoljnije ponude bez namjere kupnje po toj viSoj cijeni, i time pored svih
ostalih ponudaca koji su uredno uplatili jamcevine, omogucili prodaju nekretnine po
bitno povoljnijoj cijeni. Kada bi sud dopustio ovakvu zloupotrebu primjene prava na
nacCin da se prava koriste suprotno cilju radi kojih postoje, to bi svakako budilo
sumnju u smisao primjene prava pred sudom kao institucijom pred kojom bi prava i
interesi pojedinca trebali biti zasticeni, te je stoga sud duzan poduzeti radnje kako bi
onemogucio svaku zlouporabu prava.
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19. Zbog navedenog, a da bi se sprijeCile navedene zlouporabe i omogucilo
savjesno postupanje u ovom postupku i ispunio cilj steCajnog postupka, sud je
odluCio kao u izreci rieSenja pod tockom |, dok je primjenom Clanka 247. SZ-.a u
svezi Clanka 106. stavak 2. i 3. OZ-a, odlucio kao pod toc¢kom Il I lII .

U Osijeku 4. listopada 2022.
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