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REPUBLIKA HRVATSKA

Trgovacki sud u Zagrebu
Zagreb, Trg Johna Fitzgeralda Kennedyja 11

Poslovni broj: Ovr-165/22-107
REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE
@)
DOSUDI

Trgovaéki sud u Zagrebu, po sucu mr.sc. Leonu Siriéu, u ovrSnom postupku
ovrhovoditelja Projekt Utrina d.o.0., Zagreb, Ulica Damira Tomljanovic¢a - Gavrana 11, OIB:
22890914016, kojeg zastupa punomoénik Jurica Reberski, odvjetnik u MAMIC PERIC
REBERSKI RIMAC Odvijetnicko drustvo d.o.o. u Zagrebu, protiv ovrSenika ANTE GRADNJA
d.o.o. u stecaju, Zagreb, Ulica Nade Klai¢ 2, OIB: 43522479943, kojeg zastupa zakonski
zastupnik Tomislav Orehovec, stecCajni upravitelj, dana 24. listopada 2024.

rijesio je

I.  Dosuduje se kupcu — Projekt Utrina d.o.0., Zagreb, Ulica Damira Tomljanovi¢a -
Gavrana 11, OIB: 22890914016, nekretnina ovrSenika ANTE GRADNJA d.o.o. u
ste€aju, Zagreb, Ulica Nade Klai¢ 2, OIB: 43522479943, oznatena kao:

— zk.C.br. 2337 — Zgrada mjeSovite uporabe, Zagreb, Ulica Nade Klai¢ 2,4, pov. 2433
m?, podzemna garaza pov. (3923) m?, dvoriSte pov. 2363 m?, dvoriSte pov. 11 m?
dvoriste pov. 11 m?, odnosno ukupno pov. 4818 m?, upisana u zk.ul. 20894 k.o. 335495
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Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
. Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:

711/1642086
386/1642086
695/1642086
592/1642086
593/1642086
624/1642086
637/1642086
592/1642086
628/1642086
628/1642086
593/1642086
640/1642086
628/1642086
592/1642086
592/1642086
593/1642086
593/1642086
598/1642086
611/1642086
593/1642086
611/1642086
611/1642086
592/1642086
616/1642086
586/1642086
592/1642086
623/1642086
623/1642086
592/1642086
623/1642086
623/1642086
592/1642086
623/1642086
623/1642086
592/1642086
623/1642086
623/1642086
592/1642086
623/1642086
623/1642086
592/1642086
623/1642086
623/1642086
592/1642086
623/1642086
623/1642086
592/1642086
586/1642086
616/1642086
592/1642086
611/1642086
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424.
425.
426.
427.
428.
429.
430.
431.
432.
433.
434.
435.
436.
437.
438.
439.
440.
441.
442.
443.
444.
445.
446.
447.
448.
449.
450.
451.
452.
453.
454.
455.
456.
457,

Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:
Suvlasnicki dio:

611/1642086

592/1642086

611/1642086

598/1642086

592/1642086

592/1642086

4506/1642086
5326/1642086
5277/1642086
6437/1642086
2874/1642086
5288/1642086
4037/1642086
5724/1642086
4370/1642086
5677/1642086
3106/1642086
3949/1642086
3988/1642086
4851/1642086
4851/1642086
3988/1642086
3949/1642086
3106/1642086
5677/1642086
4370/1642086
5724/1642086
4037/1642086
5288/1642086
2874/1642086
6437/1642086
5277/1642086
5326/1642086
4506/1642086

za cijenu od 26.525.000,00 EUR.

Kupac se oslobada uplate kupovnine.
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Nalaze se ZemljiSnoknjiznom odjelu ovog suda izvrsiti zabiljezbu ovog rijeSenja o dosudi

na nekretnini opisanoj u tocki I. izreke ovog rjeSenja.

Nalaze se ZemljiSnoknjiznom odjelu ovog suda, po pravomocnosti ovog rieSenja o

dosudi:

1. izvrsiti uknjizbu prava vlasniStva na nekretnini opisanoj u tocki |. izreke ovog
rieSenja za korist Projekt Utrina d.o.o., Zagreb, Ulica Damira Tomljanovi¢a -
Gavrana 11, OIB: 22890914016;

2. izvrSiti uknjiZzbu brisanja:

- zabiljezbe otvaranja steCajnog postupka pod brojem Z-16456/2015 i Z-

25370/2020;



VI.
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- zabiljezbe spora upisane pod brojem Z-23304/2024;

- zaloZnog prava upisanog u korist Projekt Utrina d.o.o., Zagreb, Ulica
Damira Tomljanovi¢a - Gavrana 11, OIB: 22890914016, pod brojem Z-
25370/2020 i Z-56572/2008 i Z-28708/2023;

- podzaloZznog prava upisanog u korist EOS nekretnine d.o.0. za
poslovanje nekretninama, OIB: 31075247773, Horvatova ulica 82,
10000 Zagreb pod brojem Z-9645/2024;

- zabiljezbe spora upisane pod brojem Z-19143/2024;

- zabiliezbe postupka osiguranja pod brojem Z-33627/2012 i Z-
25370/2020;

- zaloznog prava upisanog u korist Projekt Utrina d.o.o., Zagreb, Ulica
Damira Tomljanovica - Gavrana 11, OIB: 22890914016, pod brojem Z-
25370/2020 i Z-43214/2012 i Z-28708/2023;

- zabiliezbe ovrSivosti trazbine pod brojem Z-43214/2012 i Z-
25370/2020;

- zabiljezbe rjeSenja o ovrsi pod brojem Z-40861/2013 i Z-25370/2020;

- zaloznog prava upisanog u Kkorist Ivana gradnja d.o.o., Zagreb,
Dedovi¢i 3, OIB: 47441440930, pod brojem Z- 52198/2012 i Z-
5080/2021;

- zabiljezbe pokretanja postupka pod brojem Z-23212/2024.

Nekretnina iz to€. |. izreke ovog rjeSenja predat ¢e se kupcu nakon Sto ovo rjeSenje
postane pravomoc¢no, o cemu ¢e sud donijeti zakljucak.

Odbija se zahtjev Tomislava Orehovca, ste€ajnog upravitelja ovrSenika za naknadu
troSkova, u cijelosti.

ObrazloZenje

1. Na prvom rocistu za javnu drazbu, ovrhovoditelj i jedini ponuditelj Projekt Utrina
d.o.o., Zagreb, Ulica Damira Tomljanovi¢a - Gavrana 11, OIB: 22890914016 ponudio
je za nekretninu iznos od 26.525.000,00 EUR (koja odgovara u ovom postupku
utvrdenoj vrijednosti nekretnine) te mu je ovim rjeSenjem nekretnina i dosudena,
temeljem €l. 103. OvrSnog zakona (Narodne novine broj 112/12 i 25/13, dalje: OZ).

2. Ovrhovoditelj i jedini ponuditelj Projekt Utrina d.o.0., Zagreb, Ulica Damira
Tomljanovica - Gavrana 11, OIB: 22890914016 pravodobno je, odnosno podneskom
od dana 28. kolovoza 2024., zatrazio oslobadanje od uplate kupovnine, s obzirom na
visinu svoje trazbine koja je viSa od kupovnine. Tom zahtjevu je ovim rjeSenjem (toc.
. izreke) udovoljeno obzirom se u ovom postupku prvi namiruje zalozni vjerovnik
Projekt Utrina d.o.o., Zagreb, Ulica Damira Tomljanoviéa - Gavrana 11, OIB:
22890914016 Cdija trazbina, iznosi 31.301.038,27 EUR (list 2800 spisa), a sve
temeljem ¢l. 107. OZ-a.

3. Zalozni vjerovnik IVANA GRADNJA d.o.o0., Zageb, Dedoviéi 3, OIB: 47441440930 na
prvom roc€istu za javnu drazbu odrzanom dana 29. kolovoza 2024. godine izvrSio je
prijavu kao ponuditelj, no sud takvu prijavu nije prihvatio temeljem ¢&l. 99. OZ-a. Prije
svega, naglaSava se da zalozni vjerovnik IVANA GRADNJA d.o.o. nije uplatio
jamcevinu radi sudjelovanja na prvom rocistu za javnu drazbu. Nadalje, na prvom
roCiStu za javnu drazbu nije bilo poznato raspolaze li zalozni vjerovnik IVANA
GRADNJA d.o.o. s trazbinom koja doseZe iznos jamcevine, ali se, obzirom na
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prednosni red zaloznog prava i utvrdenu vrijednost nekretnine, trazbina zaloZznog
vjerovnika IVANA GRADNUJA d.0.0. u svakom slucaju nije mogla namiriti iz kupovnine
pa zalozni vjerovnik IVANA GRADNJA d.o.o. nije bio osloboden od polaganja
jamcevine, odnosno nisu bili ispunjeni uvjeti za sudjelovanje zaloznog vjerovnika
IVANA GRADNJA d.o.0. na prvom rocCistu za javnu drazbu uz oslobodenje od
placanja jamcevine.

4. Zbog svega navedenog, a temeljem ¢l. 103., 107. i 108. OZ-a, odlu¢eno je kao u toC.
| do V izreke ovog rje$enja.

5. Nastavno je joS obzirom na prigovore trec¢ih osoba potrebno napomenuti kako slijedi.

6. Na roCiStu za usmenu javnu drazbu, odrzanom dana 29. kolovoza 2024.,
punomocnica drustva IVANA GRADNJA d.o.o. prigovorila je na nalinu prodaje
nekretnine koja je predmetom ovrhe navodeéi kako je drazba trebala biti odrzana
putem FINA-e, ali sud ovaj prigovor nije ocijenio osnovanim.

7. Naime, obveza prodaje nekretnine u ovrSnom postupku pred FINA-om odredena je
odredbom ¢l. 169. st. 6. Ste€ajnog zakona (Narodne novine broj 71/15, dalje SZ
2015) koji je stupio na snagu dana 1. rujna 2015 . godine, a kojom je propisano da
Ce prekinute postupke ovrhe nastaviti sud koji vodi steCajni postupak primjenom
pravila o unovCenju predmeta na kojima postoji razlu¢no pravo u steCajnom
postupku, dok je odredbom €l. 247. st. 4. SZ 2015 koja ureduje unovcenje predmeta
na kojima postoji razlu¢no pravo propisano da prodaju nekretnine provodi Financijska
agencija elektroniCkom javnom drazbom.

8. Izmjenom SZ-a iz 2022., objavljenom u Narodnim novinama broj 36/22, odredba ¢l.
169. st. 6. SZ 2015 je dopunjena na nacin da se ista primjenjuje bez obzira na to
kada je ovrsni postupak pokrenut, osim ako u ovrSnom postupku vec nije doneseno
rieSenje o namirenju razluénog vjerovnika.

9. Na ovaj ovrsni postupak primjenjuju se odredbe Ovrdnog zakona Narodne novine br.
112/12 i 25/13, dalje OZ).

10. Sukladno odredbi €l. 97. st. 1. OZ-a prodaja nekretnine obavlja se usmenom javnom
drazbom.

11. Stec€ajni postupak nad ovrSenikom vodi se pred ovim sudom pod posl.br. St-1878/13,
a na koji postupak se primjenjuju odredbe Ste€ajnog zakona (Narodne novine broj
44/96, 161/98, 29/99, 129/00, 123/03, 197/03, 187/04, 82/06, 116/10, 25/12, 133/12
i 45/13, dalje SZ 1996).

12.Kako se odredbe SZ 2015 ne primjenjuju na stecajni postupak nad ovrsenikom, kako
u osnovnom tekstu tako ni s daljnjim izmjenama i dopunama, odredba ¢l. 169. st. 6.
SZ 2015, neovisno o njenoj dopuni iz 2022., nije od utjecaja na nacin prodaje
nekretnine u ovom postupku, a prigovor tre¢ih osoba je stoga neosnovan.

13.U odnosu na prigovor trecih osoba o nepravilnom utvrdenju vrijednosti predmetne
nekretnine iz razloga $to je predmetni procjembeni elaborat napravljen ,prije godinu
dana“, sud ni ovaj prigovor trecih osoba nije ocijenio osnovanim, kao niti prigovor da
je bilo nuzno usmeno saslusati vjeStaka.
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14.Sud prije svega istiCe kako je predmetni procjembeni elaborat izraden u studenome
2023. godine.

15.K tome, sud na temelju odredbe ¢&l. 92 OZ 2012 vrijednost nekretnine utvrduje
slobodnom ocjenom na temelju odgovarajuéeg procjembenog elaborata, pri ¢emu
navedena odredba ne propisuje dozvoljenu starost procjembenog elaborata na
temelju kojeg sud donosi odluku o vrijednosti nekretnine. U tom kontekstu, sud
smatra zivotnim i logi¢nim da se trziSna vrijednost nedovrsenih gradevina, a kakva je
gradevina koja je predmet ovrhe u ovom postupku, nije mijenjala od trenutka izrade
predmetnog procjembenog elaborata i odrZzavanja rocista o utvrdivanju vrijednosti
nekretnine pa slijedom svega navedenog sud ni ovaj prigovor tre¢ih osoba nije
ocijenio osnovanim. Takoder, obzirom na navedenu odredbu nije niti potrebno
usmeno saslusati vjestaka, a ovo tim viSe jer osim formalnog prigovaranja nalazu,
treCe osobe zapravo sadrzajno nisu niti ukazivale na bilo kakav eventualni propust ili
nejasnocu u nalazu vjesStaka kojeg bi njegovim usmenim ocitovanjem Zeljele otkloniti.

16.Nadalje, u odnosu na prigovor trecih osoba o nepravilnom utvrdenju vrijednosti
predmetne nekretnine iz razloga jer je predmetnim procjembenim elaboratom
procijenjena vrijednost nekretnine kao cjeline, a ne posebnih dijelova, sud ni ovaj
prigovor trecCih osoba nije ocijenio osnovanim.

17.Naime, sud istiCe kako je iz predmetnog zemljiSnoknjiznog izvatka razvidno da u
odnosu na predmetnu nekretninu nije uspostavljeno vlasnistvo posebnih dijelova
(nekretnina nije etazirana), ve¢ da je u odnosu na istu izvrSena samo podjela prava
vlasnistva na suvlasniCke dijelove temeljem odredbe ¢&l. 75. 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 i 152/14). K tome, radi
uspostave vlasnistva posebnih dijelova (radi etaziranja) predmetne gradevine, a
temeljem odredbe €l. 73. st. 3. Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima,
nadlezno tijelo potvrduje da je odredeni stan ili druga prostorija samostalna uporabna
cjelina, kao i da su izgradeni u skladu s dozvolom nadleznog tijela. Obzirom da
predmetna gradevina nije dovrSena, te da je iz predmetnog izvatka vidljivo kako u
odnosu na predmetnu gradevinu nadlezno tijelo nije izdalo uporabnu dozvolu,
uspostava vlasniStva posebnih dijelova nije niti mogla biti izvrSena (etaziranje), a time
niti prodaja posebnih dijelova pojedinacno.

18.U odnosu na postavljeni zahtjev za naknadu troSkova sud je odlucio kako slijedi.

19.0vrSenik je dostavio sudu svoj podnesak od 29. kolovoza 2024. s obracunom
troSkova, trazeCi da u slu€aju ukoliko ovrhovoditelj, kao razluéni vjerovnik, bude
preuzimao nekretninu koja je predmetom ovrhe, sud pozove ovrhovoditelja na
polaganje dijela kupovnine koji odgovara iznosu tro§kova unovcenja nekretnine, sve
sukladno ¢l. 254. Ste€ajnog zakona u svezi s ¢lankom 107. st. 1. i st. 3. OZ-a u iznosu
od 680.133,46 eura. Prema navodima steCajnog upravitelja nastali troSkovi se
sastoje od iznosa od 5.640,60 eura za usluge knjigovodstvenog servisa, iznosa od
100,00 eura za troSkove otvaranja, vodenja i zatvaranja raCuna, iznosa od 60,63 eura
na ime materijalnih troSkova ste€ajnog postupka (troskovi izrade pecata, postarine),
iznosa od 4.161,36 eura na ime troSkova Vodoopskrbe i odvodnje d.o.0., iznosa od
381.246,25 eura za troSkove bruto place radnika Ive Jurkovi¢ nakon otvaranja
ste€ajnog postupka, iznosa od 93.111,52 eura bruto po osnovi troSka nagrade
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ste€ajnom upravitelju te iznosa od 195.813,10 eura po osnovi troSkova preuzimanja,
Ci8¢enja i zbrinjavanja otpada, popravka zastitne ograde i Cuvanja nekretnine. Naveo
je i kako je ovrhovoditelj, kao razlucni vjerovnik, svakomjesecno sam podmirivao
navedene troSkove preuzimanja, €iS€enja i zbrinjavanja otpada, popravka zastitne
ograde i Cuvanja nekretnine u iznosu od 195.813,10 eura pa da predlaze da se
navedeni ukupni iznos od 680.133,46 eura umaniji za iznos od 195.813,10 eura.

20.Predmetni zahtjev ovrSenika nije osnovan. Naime, ako je nekretnina prodana u
ovrSnom postupku, a Sto je ovdje slu€aj, sukladno pravnom shvacanju iz rieSenja
Vrhovnog suda RH, posl.br. Rev-895/20, od 8. rujna 2020., koje je dano kao odgovor
na pitanje “Ukoliko je nad ovrSenikom otvoren stecajni postupak ima li u ovrSnom
postupku kupac, koji je ujedno i ovrhovoditelj/zalozni vjerovnik koj se jedini namiruje
iz kupovnine, te Cija je ovrSna trazbina veca od kupovnine, pravo na oslobodenje od
polaganja kupovnine u cijelosti sukladno odredbi ¢l. 100.a. OvrSnog zakona ili se u
tom slu€aju na ovrSenika kao pravnu osobu u stecCaju i sve stranke u postupku
prvenstveno primjenjuje stecajni zakon kao lex specijalis, pa bi sukladno odredbama
iz Cl. 164.a. st. 1.1 2., te €l. 170. st. 1. i 2. ovrhovoditelj/zalozni vjerovnik bio duzan
platiti troSkove utvrdenja traZzbine u iznosu od 5% od utrSka i troSkove unov€enja u
stvarnoj visini?”, proizlazi da u situaciji kada je ovrsni sud donio rjeSenje o ovrsi,
proveo zabiljezbu ovrhe u zemljiSnoj knjizi, odredio vrijednost nekretnine koja se
prodaje, donio zaklju€ak o prodaji, odredio uvjete prodaje, odredio visinu jamcevine,
proveo javnu drazbu ili neposredno prodao nekretninu, donio rjeSenje o dosudi,
odredio brisanje tereta i prava na nekretnini koja je bila prodana u ovrSnom postupku,
donio zakljuCak o predaji nekretnine, nisu nastali nikakvi troSkovi unovcenja
nekretnine u steCajnom postupku da bi ih vjerovnici bili duzni platiti. Navedeno
proizlazi i iz odluke Visokog trgovackog suda RH, posl.br. PZ-4819/2022, od 24.
sijeCnja 2023.

21.Stoga se u konkretnom slu€aju ne moze primijeniti odredba €l. 254. st. 3. SZ-a koja
se primjenjuje onda kada je odredena prodaja nekretnine u steCajnom postupku na
prijedlog steCajnog upravitelja ili razlu¢nog vjerovnika.

22.Prema tome, kako u konkrethom slu€aju nov€ana sredstva ostvarena prodajom
ovrSenikovih nekretnina u ovrSnom postupku nisu veéa od trazbina osoba koje imaju
pravo prvenstvenog namirenja, to se u ovom slucaju troSkovi obracunati u smislu
odredbe ¢&l. 254. SZ-a ne mogu namirivati pa je odlu¢eno kao u toc€ Il. izreke ovog
rieSenja (kojom se kupac oslobada polaganja kupovnine) i kao u to€. VI. izreke ovog
rieSenja (kojom se odbija zahtjev ste€ajnog upravitelja ovrSenika za naknadu troska).

U Zagrebu, 24. listopada 2024.

Sudac:
mr. sc. Leon Siri¢
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UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rieSenja dopustena je Zalba u roku od 8 (osam) dana od dana dostave, a
smatrat ce se da je rjeSenje o dosudi dostavljeno svim osobama kojima se dostavlja
zakljuak o prodaji te svim sudionicima u drazbi istekom treCega dana od dana njegova
isticanja na e-oglasnoj ploc¢i suda. Te osobe imaju pravo traziti da im se u sudskoj pisarnici
neposredno preda otpravak rjeSenja. Zalba se podnosi pisanim putem u dovoljnom broju
primjeraka, a o njoj odlu€uje Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske.

DNA:
1. e-oglasna plo¢a — 3 dana
2. ZemljiSnoknjiznom odjelu (radi provedbe toc€. Il izreke)

Po pravomoc¢nosti
3. ZemljiSnoknjiznom odjelu, uz potvrdu pravomocnosti (radi provedbe toc€. IV
izreke)
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