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6. lipnja 2018., na daljnje

Vra¢amo spis poslovni broj St-179/2017 (svezanj| 1.
drugostupanjske odluke poslovni broj Pz-2369/2018-5
postupanje.

Ujedno vam dostavljamo original podnesak ste¢ajnog upravitelja zaprimljen na ovom

sudu 13. travnja 2018.

Zagreb, 19. lipnja 2018.
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REPUBLIKA HRVATSKA - P U LRI

VISOKI TRGOVACKI SUD REPUBLIKE HRVATSKE
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REPUBLIKA HRVATSKA

RIJESENJE

Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, u vijeéu sastavljenom od sudaca dr. sc.
Jelene Cuveljak, predsjednice vijeca, Jagode Crnokrak, sutkinje izvjestiteljice te Bozene
Zajec, ¢lanice vijeéa, u steCajnom postupku nad STECAINOM MASOM IZA LJOKA
PROJEKT d.o.0. u ste¢aju, OIB 29579702330, Zagreb, Petrinjska 28, kojeg zastupa stecajni
upravitelj Ivan Gjurasi¢ iz Zagreba, odludujuéi o Zalbi razluénog vjerovnika OMSICA
PROJEKT d.o.0., OIB 49206843475, Gracac, Gupdevo polje 3, kojeg zastupa punomoénik
Sime Ninéevié, odvjetnik u OdVJetnlckom drustvu Gluji¢, N1ncev1c 1 Mrki¢ d.o.o. u Zadru,
protiv rjeSenja Trgovackog suda u Zadru poslovni broj St-179/2017-24 i St-179/2017-25 od
19. veljace 2018., u sjednici vijeca odrzanoj 6. lipnja 2018.

rijesio je

Uvazava se Zalba razlu¢nog vjerovnika Omsica Projekt d.o.0. iz Gradaca te se ukidaju
rjeSenja Trgovackog suda u Zadru poslovni broj St-179/2017-24 i St-179/2017-25 od 19.
veljate 2018. i predmet vraca tom sudu na ponovan postupak.

ObrazloZenje

Pobijanim rjeSenjem poslovni broj St-179/2017-24 od 19. veljate 2018. dosudena je
nekretnina u vlasnistvu duznika Stetajna masa iza Ljoka Projekt d.o.o. u ste€aju iz Zagreba i
to nekretnina oznake katastarske Cestice oznake 2835/3, Suma povrine 34.489 m?, upisana u
zk. ul. 2167 k.o. Ugljan, jedinom ponuditelju-kupcu Investment Group d.o.o. iz Ugljana, za
cijenu od 14.312.040,40 kn. Odredeno je da je kupac duzan u roku od 30 dana od
pravomocnosti rjeSenja o dosudi uplatiti kupoprodajnu cijenu umanjenu za iznos upladene
jamé&evine od 1.904.272,05 kn, nadalje odredeno ako kupac ne plati kupovninu u roku
odredenom rjeSenjem, sud ¢e prodaju nekretnine oglasiti nevazeéom i odrediti novu prodaju
iste elektroni¢kom javnom drazbom, odredeno je da ¢e se nakon pravomoénosti rjesenja o
dosudi i uplate kupovnine posebnim rjeSenjem naloZiti upis prava vlasniitva kupca u
zemljisnu knjigu i brisanje prava i tereta koja prestaju njezinom prodajom i donijeti zakljucak
o predaji predmetne nekretnine kupcu.

Iz obrazloZenja proizlazi da je prodaja nekretnine odredena rjeSenjem tog suda
poslovni broj St-179/2017- 8 od 23. lipnja 2017., na temelju odredbe ¢lanka 247. Stedajnog
zakona (,.Narodne novine® broj 71/15 i 104/17; dalje: SZ) sukladno odluci skupstine

vjerovnika od 14. lipnja 2017. na kojoj su sudjelovali ste¢ajni vierovnici Republika Hrvatska i
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Nova kreditna banka Maribor d.d. Sud navodi da je u obrazloZenju rjeSenja o prodaji
odredeno da ¢e se nekretnine prodati po cijeni od 45,00 EUR po m’ procijenjenoj od strane
ovlastenog procjenitelja na temelju elaborata trzisne vrijednosti iz 2013. godine koji je ishodio
steCajni 1 ujedno razluéni vjerovnik Nova kreditna banka Maribor d.d., a s procjenom se
suglasila skupStina vjerovnika. Medutim, stecajni upravitelj je podneskom od 15. rujna 2017.
izvijestio sud da je isti vjerovnik ishodio novi elaborat o procjeni vrijednosti predmetne
nekretnine od 1. llstopada 2016. prema kojem je trzi$na vrijednost procijenjena u iznosu od
73.51 EUR po m”, pa je sud zakljuckom od 18. rujna 2017. vrijednost predmetne nekretnine
utvrdio po novoj viSoj procjeni u ukupnom iznosu od 19.042.720,53 kn sve primjenom
odredbe ¢lanka 92. Ovrinog zakona (,,Narodne novine* broj: 112/12, 25/13, 93/14 i 55/16;
dalje: OZ). Financijska agencija provela je elektroni¢ku javnu drazbu koja je zavrsila 8.
sijecnja 2018. te je najvisi iznos valjane i jedine ponude dao ponuditelj Investment Group
d.o.0. iz Ugljana slijedom ¢ega je primjenom odredaba ¢lanaka 97.-102., 103., 105., 106. i
108. OZ-a donijeta odluka kao u izreci.

Iz obrazloZenja rjeSenja poslovni broj St-179/2017-25 od 19. veljage 2018. proizlazi
da je identi¢no postupano i u odnosu na nekretninu u vlasnistvu duZnika oznagenu kao
katastarska Cestica zemlje 2925/2 §uma, povrsine 5024 m?, upisana u z.k. ul. 2852 k.o. Ugljan,
koja je navedenim rjeSenjem takoder dosudena jedinom ponuditelju kupcu Investment Group
d.o.0. iz Ugljana za cijenu od 2.095.459,60 kn, koju je cijenu kupac duZan platiti u roku od 30
dana od pravomocnosti rjeSenja o dosudi, umanjenu za iznos uplaéene jamdevine od
277.394,61 kn. Sud daje identi¢ne razloge kako o odredivanju prodaje nekretnine na kojoj
postoji razlucno pravo u steajnom postupku sukladno odredbi ¢lanka 247. SZ-a, tako i o
utvrdivanju vrijednosti nekretnine po procijenjenoj vrijednosti u iznosu od 73,51 EUR po m?,
Sto je viSa cijena od cijene s kojom su se suglasili ste¢ajni vjerovnici na izvjeltajnom rocistu,
a koja je prema ranijoj procjeni iznosila 45,00 EUR po m’. Takoder sud obrazlaze da e
elektroniCka javna drazba zavrsila 8. sijeénja 2018. te da je najvisi iznos valjane i jedine
ponude za kupnju predmetne nekretnine dao ponudio Investment Group d.o.o. kojem je
nekretnina i dosudena.

Protiv navedenih rjeSenja Zalbu je podmo razluéni vjerovnik Omsica projekt d.o.o. iz
Gracaca. Zalbu podnosi zbog pogresne primjene materijalnog prava i bitnih povreda odredaba
ovrSnog postupka pa predlaze rjeSenje ukinuti i predmet vratiti na ponovno postupanje
prvostupanjskom sudu. Istice da su pogresna utvrdenja prvostupanjskog suda o tome da je
procjena vrijednosti spornih nekretnina izvr§ena sukladno odredbi ¢lanka 92. OZ-a. Naime,
prema odredbi ¢lanka 247. stavka 1. SZ-a, nekretnina na kojoj postoji razluéno pravo prodaje
se u steCajnom postupku, na prijedlog ste¢ajnog upravitelja ili razluénog vjerovnika, uz
odgovarajucu primjenu pravila ovr§nog postupka o ovrsi na nekretnini. U tom smislu je i kod
donoSenja zakljucka o prodaji potrebno sukladno odredbi ¢lanka 92. OZ-a utvrditi vrijednost
nekretnine, natin prodaje i uvjete prodaje. Zalitelj posebno ukazuje na odredbu ¢lanka 92.
OZ-a kojom je propisano da se vrijednost nekretnine utvrduje zaklju¢kom po slobodnoj ocjeni
na temelju obrazloZenog nalaza i mi$ljenja ovlastenog sudskog vjeStaka ili procjenitelja,
izradenog primjenom posebnog propisa iz podrudja prostornog uredenja o nadinu procjene
vrijednosti nekretnina, nacinu prikupljanja podataka i njihovoj evaluaciji te 0 metodama
procjene nekretnina, na ro¢idtu nakon §to se omoguéi strankama, zaloZnim vjerovnicima,
sudionicima u postupku 1 osobama koje imaju pravo prvokupa, da se o proqem izjasne.
Zalitelj smatra da je sud propustio primijeniti navedenu zakonsku odredbu i vrijednost
predmeta prodaje utvrditi na temelju nalaza i misljenja sudskog vjestaka ili procjenitelja, a
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elaborat dostavljen od strane razlu¢nog vjerovnika nije izraden sukladno odredbama Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine™ broj 78/15) na &ije odredbe upucuje
odredba ¢lanka 92. stavka 1. OZ-a. Prvostupanjski sud, protivno citiranoj odredbi Ovrinog
zakona, nije omogucio ostalim razluénim vjerovnicima, zalitelju te Nediljku Coti¢u, o¢itovati
se o vrijednosti nekretnina, odnosno na elaborat koji je dostavljen od strane razlu¢nog
vjerovnika Nove kreditne banke Maribor d.d. ¢ime su upravo na Stetu ostalih razlu¢nih
vjerovnika povrijedene odredbe Ovrdnoga zakona. Rjefenje glede odlucne &injenice
vrijednosti nekretnina nema razloge, tj. nije vidljivo tko je izvr§io procjenu i kako je
prvostupanjski sud utvrdio da je osoba koja je vr3ila procjenu bila ovlastena za izradu nalaza i
miSljenja sukladno odredbama citiranih propisa. Stoga predlaZe kao $to je uvodno navedeno.

Na zalbu su odgovor podnijeli stecajni upravitelj, kupac, zastupan po punomocnici
Gordani Simunov, odvijetnici u Zadru te steCajni vjerovnik Sitno Holding Real Estate a.s. iz
Bratislave, zastupan po punomoénici Gordani Simunov odvjetnici u Zadru, osporavajudi
Zalbene navode, isticu¢i da Zalitelj nije sudjelovao na ispitnom rogistu 14. lipnja 2017. a niti
se Zalio na r}esenje o prodaji. Na ispitnom ro¢istu stranke su se suglasile s cijenom od 45,00
EUR po m”. sukladno odredbi ¢lanka 92. stavka 3. OZ-a, a nekretnine su prodane po procjeni
prema elaboratu kojeg je dostavio prvi razluéni vierovnik i to za gotovo dvostruko visi iznos
cijene od prvotno utvrdene.

Zalba je osnovana.

Pobijana su rjeSenja ispitana na temelju odredbe ¢lanka 365. stavaka 1. i 2. i ¢lanka
381. Zakona o parni¢nom postupku (,,Narodne novine* broj: 148/11-pro¢iiéeni tekst, 25/13 i
89/14; dalje: ZPP) u vezi s odredbom &lanka 10. SZ-a. RjeSenja su zahvacena bitnom
povredom postupka zbog koje ih nije moguce ispitati.

Zalitelj s pravom ukazuje na bitne povrede odredaba ovr$nog postupka, koje se imaju
primijeniti na temelju odredbe ¢lanka 247. stavka 1. SZ-a u situaciji kada se u ste¢ajnom
postupku nekretnina na kojoj postoji razlu¢no pravo prodaje na prijedlog stedajnog
upravitelja, jer je tom odredbom propisano da se nekretnina prodaje uz odgovarajuéu
primjenu pravila ovr$nog postupka o ovrsi na nekretnini.

Odlu¢na ¢injenica vrijednosti nekretnina, na §to s pravom ukazuje zalitelj, nije
utvrdena na nacin koji je propisan odredbom ¢&lanka 92. OZ-a, a niti pobijano rjesenje ima
Jasne i razumljive razloge o tome na koji nacin je sud odredio vrijednost spornih nekretnina za
koje je ranije donio rjeSenje o prodaji u ste¢ajnom postupku, a koje su pobijanim rjesenjima
dosudene kupcu, jedinom ponuditelju, drustvu Investment Group d.o.0. iz Ugljana.

Naime odredbom ¢lanka 92. stavka 1. OZ-a je propisano da se vrijednost nekretnine
utvrduje zakljuckom po slobodnoj ocjeni, nakon odrZanog ro¢ista na kojemu ¢e strankama biti
omoguceno da se o tome izjasne, a na temelju obrazloZenog nalaza i misljenja ovlastenog
sudskog vjeStaka ili procjenitelja izradenog primjenom posebnog propisa iz podrudja
prostornog uredenja o nacinu procjene vrijednosti nekretnina, na¢inu prikupljanja podataka i
njihovoj evaluaciji te o0 metodama procjene nekretnina.

Iz spisa proizlazi da je u postupku koji je nastavljen po prijedlogu stetajnog
upravitelja zbog naknadno pronadene duznikove imovine, dakle u postupku nastavljenom na
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temelju rjeSenja prvostupanjskog suda poslovni broj St-179/2017-1 od 25. travnja 2017.,
odrZano ispitno i izvjestajno ro¢iste 14. lipnja 2017. (list 27. - 38. spisa). Na izvjestajnom
roCiStu je steCajni upravitelj dostavio [zvjei¢e o gospodarskom stanju duznika, predloZio je
unovcéenje duznikove imovine sukladno odredbi ¢lanka 247. SZ-a, prodajom putem FINA-e
elektronickom javnom drazbom. Na tom rogistu je odvjetni¢ka vjeZbenica, koja je pristupila u
zamjenu za punomocnika stecajnog i razluénog vjerovnika Nova kreditna banka Maribor d.d.
iznijela podatak kojeg nije ni¢im dokazala da je taj vijerovnik 2013. godine ishodio procjenu
trzisne vrl]ednostl predmetnih nekretnina od strane stalnog sudskog vjestaka iz koje proizlazi
da 1 m® vrijedi 45,00 EUR pa predlaze da se nekretnine unovce po toj cijeni, odnosno da se
nekretnina oznacena kao k.. br. 2835/3 k.o. Ugljan u povrsini od 34.479 m? unov& po
pocetnoj cijeni od 1.552.005,00 EUR, a da se nekretnina oznac¢ena kao k.¢. br. 2925/2 k.o.
Ugljan u povréni od 5.024 m* unovéi po cijeni od 226.080,00 EUR (list 38. spisa). Ovi navodi
nisu ni¢im dokazani na ro¢istu niti tijekom postupka.

Na temelju toga sud je donio rjesenje o prodaji nekretnina u ste¢ajnom postupku od
23. lipnja 2017. (list 49. spisa) kojim je odredio da ¢e se po pravomocnosti zakljutkom
utvrditi vrijednost, nacin prodaje i uvjeti prodaje nekretnine. Nakon toga je u spis dostavljen
podnesak stecajnog upravitelja od 1. rujna 2017. kojim ste¢ajni upravitelj obavjestava sud da
je od vjerovnika Nove kreditne banke Maribor d.d. zaprimio novi elaborat procjene
nekretnina od 1. llstopada 2016. prema kojem je trzi$na vrijednost nekretnina procijenjena na
73,51 EUR po m’, iako uz podnesak niti kasnije u dokaz te tvrdnje ne prilaze nikakav
claborat. Potom je sud zakljuc¢kom od 18. rujna 2017. odredio vrijednost nekretnina u
vlasnidtvu duznika i to za katastarsku esticu broj 2835/3, suma, povrsine 34.479 m* u iznosu
od 19.042.720,53 kn, a za &esticu broj 2925/2, u povr$ini od 5.024 m® u iznosu od
2.773.946,13 kn. Iz obrazlozenja zakljucka proizlazi da je vrijednost nekretnina odredena
prema vrijednosti iz elaborata od 1. listopada 2016., o kojem je ste€ajni upravitelj obavijestio
sud podneskom od 15. rujna 2017.

[z navedenog postupanja proizlazi da je sud povrijedio odredbe Ovrinog zakona o
naCinu utvrdivanja vrijednosti nekretnine koja se prodaje u steGajnom postupku, a koje su
opterecene razluénim pravom. Prije svega prvostupanjski sud je propustio omoguditi
strankama, u ovom slu¢aju razlu¢nim vjerovnicima o kojima je imao podatak prilikom
dono3enja rjeSenja o prodaji nekretnina optereenih razluénim pravom, izjasniti se o
vrijednosti nekretnina, odnosno o tome priloZiti odgovarajuce pisane dokaze. Nedostatno je
obrazloZenje da se steCajni, ujedno i prvi razlu¢ni vjerovnik na izvjestajnom roéistu suglasio s
vrijednoséu koju je sam naveo, ne dajuéi pritom niti jedan dokaz za tvrdnju da je veé u nekom
ranijem postupku izvrSena procjena vrijednosti spornih nekretnina, ve¢ je nakon odluke o
unovcéenju nekretnina na kojima je upisano razlu¢no pravo, sukladno odredbi ¢lanka 92.
stavka 1. OZ-a trebalo u postupku utvrdivanja vrijednosti nekretnina na roéistu radi
utvrdivanja te vrijednosti dati mogucénost svim razluénim vjerovnicima izjasniti se i priloZiti
pisane dokaze.

U spisu se ne nalazi niti jedan dokaz o eventualno ranije utvrdenoj vrijednosti spornih
nekretnina sukladno odredbi ¢lanka 92. stavka 3. OZ-a. Stetajni upravitelj, nakon dono$enja
rjeSenja o prodaji nekretnina, uz podnesak kojim sud obavjestava o drugoj, novijoj procjeni, iz
2016. godine, nije dostavio dokaz o toj procjeni, pa nije razumljivo odakle je sud zaklju¢io o
vrijednosti nekretnine koju je odredio zaklju¢kom od 18. rujna 2017. (list 58. i 59. spisa).
Takvim postupanjem su ostvarene bitne povrede odredaba ovr$nog postupka o nacinu
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utvrdivanja vrijednosti nekretnine koja se prodaje u steCajnom postupku odgovarajuéom
primjenom pravila ovrnog postupka, a stoga je rjeSenje zahvadeno bitnom povredom
postupka koja se sastoji u nerazumljivosti razloga o odluénim &injenicama, na koje povrede s
pravom ukazuje Zalitelj.

Zbog navedenog je pobijana rje$enja valjalo ukinuti i predmet vratiti prvostupanjskom
sudu na ponovno postupanje sukladno odredbi ¢lanka 380. tocke 3. ZPP-a u vezi s odredbom
¢lanka 10. SZ-a.

U ponovljenom postupku prvostupanjski sud ¢e ponovno pristupiti odredivanju
vrijednosti nekretnina za koje je donio rje$enja o prodaji u ste¢ajnom postupku i to pravilnom
primjenom odredaba ¢lanka 92. stavaka 1. i 3. OZ-a, odnosno utvrdit ¢e vrijednost nekretnina
nakon $to odrzi ro¢iSte na kojem ce dati moguénost strankama, zaloZznim vjerovnicima koji
imaju upisano zalozno pravo na spornim nekretninama, o¢itovati se o vrijednosti nekretnina.
Pazit ¢e i na pravilnu primjenu odredbi ¢lanka 92. stavka 1. OZ-a o nacinu procjene
vrijednosti nekretnina, sukladno pozitivnim propisima, odnosno provijerit ¢ée je li u
mogucnosti primijeniti odredbu ¢&lanka 92. stavka 3. OZ-a prema kojoj ¢e se uzeti kao
mjerodavne one vrijednosti koje su ve¢ utvrdene u sudskom ili izvansudskom sporazumu na
temelju kojeg je steCeno zaloZno ili koje drugo odgovarajuce pravo na nekretnini, osim ako se
stranke drugacije ne sporazumiju u postupku pred sudom najkasnije do donoSenja zakljucka o
prodaji. Nakon pravilno provedenog postupka radi utvrdivanja vrijednosti nekretnina koje su
predmetom prodaje, sud ¢e zakljutkom utvrditi vrijednost nekretnine i odrediti nacin i uvjete
prodaje, te ¢e o tome dati jasne i razumljive razloge sukladno zakonskim odredbama na koje
je ukazano.

Zagreb, 6. lipnja 2018.
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