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~ REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU

Ulica grada Vukovara 84
Poslovni broj 59 P-2953/2017-69

UIME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Op¢inski gradanski sud u Zagrebu, po sutkinji toga suda Gorani Zurié Juretic,
u pravnoj stvari tuzitelja Ivice Stoka iz Zagreba, Stoki 20, OIB: 44418861862, kojeg
zastupa punomocnik Josko BiliSkov, odvjetnik u Zagrebu, protiv 1. tuzenika Nikole
Perice iz Zagreba, RemetineCka cesta 9c, OIB: 13032287586, kojeg zastupa
punomocnik Matija Dori¢, odvjetnik u Zagrebu, 2. tuZenika SteCajne mase iza
AGRAM GRADNJE d.o.o. u ste€aju, Zagreb, Britanski trg 10, OIB: 56696656945,
kojeg zastupa steCajna upraviteljica Anamaria Ivankovi¢, i 3. tuzenika Zagrebacka
banka d.d., Zagreb, Trg bana Josipa Jelaci¢a 10, OIB: 92963223473, kojeg zastupa
punomocénica Dora Hanzekovi¢ Zuza, odvjetnica u Odvjetnickom drustvu Hanzekovi¢
& partneri iz Zagreba, uz sudjelovanje umjeSaca na strani tuzitella Smoal d.o.o.,
Kupari 4, Kupari, OIB: 31221603480, kojeg zastupa punomoénik Ivan Grgic,
odvjetnik u Zagrebu, radi utvrdenja nistetnosti, uspostave ranijeg zemljiSnoknjiznog
stanja i brisanja zemljiSnoknjiZnog upisa, nakon odrZzane glavne i javne rasprave
zakljuCene 25. ozujka 2021. u prisutnosti punomocnika tuzitelja JoSka BiliSkova
odvjetnika, punomocénika 1. tuZzenika Matije Dori¢a, odvjetnika, steCajne upraviteljice
2. tuzenika Anamarie Ivankovi¢, zamjenika punomocnice 3. tuzenika Ivana
Tomovi¢a, odvjetniCkog vjezbenika i zamjenika punomocnika umjeSaCa Josipa
Mihaljevic¢a, odvjetnika, 29. travnja 2021.

presudio je

I. Utvrduje se u odnosu na 1. tuzenika Nikolu Pericu da su nistavi:

- Ugovor o kupoprodaji nekretnine - zemljiSta zaklju¢en 13. lipnja 2003. izmedu
tuZitelja Ivice Stoka i 1. tuzenika Nikole Perice na kojem ugovoru je potpis tuzitelja
ovjeren 13. lipnja 2003. od strane javnog biljeZznika Janka Zitka iz Zagreba, pod
brojem OV-6205/2003,

- Aneks ugovoru o kupoprodaji nekretnine zaklju¢en 19. listopada 2005. izmedu
tuzitelja Ivice Stoka i 1. tuzenika Nikole Perice,

- Aneks ugovoru o kupoprodaji nekretnine zakljuCen 5. studenoga 2005. izmedu
tuZitelja Ivice Stoka i 1. tuzenika Nikole Perice.

[I. Utvrduje se u odnosu na 1. tuzenika Nikolu Pericu i 2. tuZzenika Stecajnu
masu iza Agram Gradnje d.o.o. u stecaju da je nistetan Aneks II. (drugi) ugovoru o
kupoprodaiji nekretnine i tabularna isprava, zaklju¢en 19. lipnja 2008., a koji Aneks II.
je potpisan od strane tuZitelja Ivice Stoka, 1. tuZenika Nikole Perice i prednika 2.
tuzenika Agram gradnje d.o.o.
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[ll. Utvrduje se u odnosu na 1. tuzenika Nikolu Pericu i 2. tuzenika StecCajnu
masu iza Agram Gradnje d.o.o0. u steCaju da je niStetan Ugovor o kupoprodaji
nekretnine zaklju€en 26. travnja 2006. izmedu 1. tuzenika Nikole Perice i prednika 2.
tuZzenika Agram gradnje d.o.0. u kojem ugovoru je potpis 1. tuzenika Nikole Perice
ovjeren od strane javnog biljeznika Damira AndraSica iz Zagreba, dana 26. travnja
2006. pod brojem OV-8768/2006.

IV. Utvrduje se u odnosu na 2. tuZenika Ste€ajnu masu iza Agram Gradnje
d.o.0. u ste€aju i 3. tuzenika Zagrebacku banku d.d. da je nistetan Ugovor o
zaloZznom pravu zaklju€en 21. studenoga 2006. izmedu prednika 2. tuzenika Agram
gradnje d.o.o. i 3. tuZenika ZagrebacCke banke d.d. koji ugovor je solemniziran 22.
studenoga 2006. od strane javnog biljeznika Damira AndraS$i¢a iz Zagreba pod
brojem OU-536/2006.

V. Nalaze se 1. tuzeniku Nikoli Perici i 2. tuZzeniku Ste€ajnoj masi iza Agram
gradnje d.o.o. u steéaju, u zk.ul.br. 73297 k.o. Sestine na k.¢.br. 1936/1 - stambena
zgrada Bijenik br. 90 i dvoriste, povrsine 985 m2 te u zk.ul.br. 13063 k.o. Sestine, na
k.C.br. 1936/2 - vocnjak povrSine 61 m2 i k.€.br. 1936/6 - livada povrSine 119 m2
uspostaviti zemljiSnoknjizno stanje kako je bilo prije provedbe ugovora i aneksa koji
su navedeni u toCkama I., Il. i lll. izreke ove presude, u roku od 15 dana.

VI. Ima se, u odnosu na 3. tuzenika Zagrebacku banku d.d., u zk.ul.br. 73297
k.o. Sestine na k.&.br. 1936/1 - stambena zgrada Bijenik br. 90 i dvoriste, povrsine
985 m2, u teretnom listu "C" brisati upis prava zaloga u korist 3. tuzenika Zagrebacke
banke d.d. koji upis je izvrSen temeljem Ugovora o zaloZnom pravu od 21. studenoga
2006. koji je solemniziran 22. studenog 2006. po javnom biljezniku Damiru Andrasi¢u
iz Zagreba, pod brojem OU-536/2006 u roku od 15 dana.

VII. Nalaze se tuzenicima naknaditi tuzitelju parni¢ni troSak u iznosu od
94.937,50 kn, u roku od 15 dana.

VIIl. Nalaze se tuzenicima naknaditi umjesacu parnic¢ni troSak u iznosu od
40.625,00 kn, u roku od 15 dana.

IX. Odbija se kao neosnovan zahtjev 1. tuzenika za naknadu parni¢nog troSka
u iznosu od 132.500,00 kn.

X. Odbija se kao neosnovan zahtjev 2. tuzenika za naknadu parni¢nog trosSka
u iznosu od 63.750,00 kn.

XI. Odbija se kao neosnovan zahtjev 3. tuZzenika za naknadu parni¢nog troska
u iznosu od 56.250,00 kn.

Obrazlozenje

1. Tuzitelj u tuzbi podnesenoj 28. ozujka 2012. navodi da je tuzitelj bio
zemljiSnoknijizni vlasnik nekretnina k&.br. 1936/1 i k&.br. 1936/2. Kao stvarni
posjednik i zemljiSnoknjizni vlasnik tuzitelj je imao namjeru na navedenim
nekretninama izgraditi stambenu zgradu za osobne potrebe. S obzirom na
nedostatak novCanih sredstava 13. lipnja 2003. stupio je u ortaCku zajednicu s 1.
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tuZzenikom i njegovom suprugom Marijom Perica. U ortaCku zajednicu unio je gore
opisane nekretnine, a 1. tuzenik se obvezao svojim radom i sredstvima na nekretnini
tuzitelja izgraditi stambenu zgradu te na ime tuzitelja prenijeti u vlasniStvo jedan stan
povrSine 100 m2 te jedno garazno mjesto s ostavom i pripadajuc¢im zemljiStem. U
svrhu ostvarenja zajedniCkog cilja tuzitelj i 1. tuzenik su 13. lipnja 2003. sklopili
Ugovor o kupoprodaji nekretnine - zemljista. Navodi kako mu je 1. tuzenik rekao kako
Ce radove izvesti svojim osobnim radom i sredstvima i ne¢e mu biti potrebna dodatna
financijska podrska u obliku kredita banaka. Navodi kako je 1. tuZenik krajem 2005.
zamolio tuzitelja da ucine neke preinake u navedenom Ugovoru, a sve u cilju
olakSavanja i ubrzanja postupka za dobivanje dokumentacije za izgradnju zgrade, pa
je tako zamolio da u Aneksu koji su zakljucili 19. listopada 2005. tuzitelj ovlasti 1.
tuzenika da odmabh izvrSi upis prava vlasniStva predmetnih nekretnina na svoje ime.
Prvotuzenik je svoj zahtjev objasnio time da Ce lakSe ishoditi potrebnu dokumentaciju
ako se predstavlja kao vlasnik nekretnina. Isto dana 1. tuzenik je potpisao i izjavu
kojom se obvezao tuzitelju da ¢e zahtjev za upis prava vlasniStva na svoje ime na
predmetnim nekretninama podnijeti tek po zavrSetku visoke roh-bau izgradenosti i
etaZiranja stana namijenjenog tuZitelju, odnosno po ispunjenju obveze iz ¢l. 3.
Ugovora o kupoprodaji nekretnina - zemljiSta, a neovisno od Aneksa od 19. listopada
2005. Navodi kako mu se prvotuzenik dva tjedna nakon potpisa Aneksa obratio,
znajuci da je pravno neuka osoba koja je imala potpuno povjerenje u 1. tuzenika kao
osobu od struke i poslovnog povjerenja, ukazujuc¢i da ¢e morati isti Aneks nanovo
potpisati radi o€itih omaski u pisanju prethodnog Aneksa te je tako potpisan i Aneks
5. studenoga 2005. Medutim, u tom novom Aneksu nije se radilo o ispravku ocitih
omaski u pisanju vec je 1. tuzenik imao namjeru obezvrijediti svoju izjavu od 19.
listopada 2005. Prvotuzenik je 26. travnja 2006. sklopio Ugovor o kupoprodaji
nekretnine s drustvom Agram Gradnja d.o.o. koje drustvo je zastupano po supruzi 1.
tuzenika Mariji Perica koja je ujedno i jedini osnivaC druStva. Navodi da su sve
navedene radnje 1. tuzenika bile unaprijed predvidene za ishodenje kredita banke i
zalaganje predmetnih nekretnina, a ¢emu se tuZitelj od prvog dana ortacke zajednice
protivio dok ga je 1. tuzenik uvjeravao da kredit nije potreban. Drugotuzenik se
upisao kao vlasnik nekretnina 20. studenoga 2006., a ve¢ sljede¢eg dana je potpisao
s 3. tuzenikom Ugovor o zaloZznom pravu, koji Ugovor je u zemljiSnim knjigama
proveden ve¢ 22. studenoga 2006. Predmetnim Ugovorom o zaloZnom pravu, 3.
tuzenik je stekao zalog radi osiguranja trazbine po osnovi mjenice po videnju od 20.
studenoga 2006. u iznosu od 4,080.000,00 kn. Nadalje, Ugovorom je utvrdeno da
mjenica dospijeva na naplatu danom podnosenja, a najkasnije 20. studenoga 2008.
Za zalaganje predmetnih nekretnina tuZitelj je saznao primitkom rjeSenja o ovrsi u
predmetu ovog suda poslovni broj Ovr-252/2012. Navodi da je vjerujuéi 1. tuzeniku,
2. tuZeniku i Mariji Perici 19. lipnja 2008. potpisao ispravu naslovljenu kao Aneks II.
ugovoru o kupoprodaji nekretnine i tabularnu ispravu. IstiCe kako su svi ugovori
zaklju€eni izmedu tuzitelja i 1. tuZzenika niStetni, da su niStetni ugovori zaklju€eni
izmedu 1. tuZenika i 2. tuzenika, a niStetan je i ugovor zaklju€en izmedu 2. tuzenika i
3. tuzenika. Naime, iako je 1. tuZenik znao da nije u moguénosti ispuniti duznu
Cinidbu na ime preuzetih ortaCkih obveza, primio je prijenos vlasniStva predmetnih
nekretnina, a potom sve prenio na drugu osobu te je time postupio protivho nacelu
savjesnosti i posStenja, nacCelu zabrane zlouporabe prava, nacelu zabrane
uzrokovanja Stete, nacCelu duznosti ispunjenja obveza, a posebice protivho naravi
ortaCke zajednice. Postupanje 1. tuzenika je nemoralno pa su svi pravni poslovi koje
je 1. tuzenik zaklju€io s tuZiteljem nemoralni, a time i niStetni u smislu odredbe ¢l.
103. ZOO/91, odnosno 322. ZOO-a. Navodi da cilj zakljuCenja Ugovora o kupoprodaji
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nekretnine od 26. travnja 2006. kao i Ugovora o zaloznom pravu od 21. studenoga
2006. nije bio ispunjenje ortaCkog cilja, nego iskljuivo zalaganje nekretnina radi
ishodenja novCanih sredstava. Stoga su i ti pravni poslovi nemoralni radi ¢ega su
nistetni i ne proizvode valjane pravne ucinke. Nadalje, istiCe da su, a s obzirom da su
svi navedeni pravni poslovi nitetni i ne proizvode pravne ucinke, 1. i 2. tuZenici duzni
uspostaviti ranije zemljiSnoknjizno stanje, a ima se brisati i upis prava zaloga u korist
3. tuZenika, jer nitko na drugoga ne moze prenijeti viSe prava nego Sto ih on sam
ima. Tijekom postupka ukazuje i na to kako se 3. tuzenik ne moze pozivati na nacelo
zastite povjerenja u zemljiSne knjige jer je 3. tuzenik nesavjesni stjecatelj, buduci da
je prilikom sklapanja Ugovora o zaloznom pravu i upisa svog prava u zemljiSne knjige
postupao protivnho nacelu savjesnosti i poStenja jer je znao (ili morao znati) o pravu
koje tuzitelj ima u odnosu na predmetnu nekretninu. Nadalje navodi kako je Ugovor o
zaloZznom pravu nistetan i jer je protivan odredbi ¢l. 86. Zakona o mjenici. IstiCe i da
je zastupila zastara mjeniCne trazbine kao glavne trazbine, a time je doSlo i do
prestanke upisanog zaloznog prava kao sporedne trazbine. Predlaze donijeti
presudu kojom se utvrduju nistetnim Ugovor o kupoprodaji nekretnine — zemljista od
13. lipnja 2003. i njegovi Aneksi, Ugovor o kupoprodaji nekretnine od 26. travnja
2006. kao i Aneks IlI. istom od 19. lipnja 2008. te Ugovor o zaloznom pravu od 21.
studenog 2006. te kojom se nalaze uspostava ranije zemljiSnoknjiznog stanja kao i
brisanje upisa prava zaloga u korist 3. tuzenika, uz naknadu parni¢nog troska.

2. U odgovoru na tuzbu 1. i 2. tuZenici protive se tuzbi i tuzbenom zahtjevu
tuZitelja. Navode kako se ne radi o ortackoj zajednici ve¢ o obveznopravnom odnosu
temeljem Ugovora o kupoprodaji nekretnine - zemljista te Aneksa i Aneksa II.
navedenog Ugovora. Navedenim Ugovorom tuzitelj je 1. tuzeniku prodao nekretnine,
a 1. tuzenik se obvezao platiti kupoprodajnu cijenu u iznosu od 500.000,00 kn i to na
nacin da na nekretnini izgradi stan velicine 100 m2 i jedno garazno mjesto s
ostavom. Osporavaju da bi 1. tuzenik izjavio kako ¢e radove izvrsiti bez financije
pomocCi banke. IstiCcu kako je obveza 1. tuzenika iz Ugovora od 13. lipnja 2003. u
potpunosti izvrSena. TuZitelju su izgradeni stan i garaza te je na istima tuzitelj upisan
kao vlasnik. Navode kako je Aneks ugovora zaklju€en u svrhu ishodenja lokacijske i
gradevinske dozvole, a jedini ovlastenik za ishodenje dozvola mogao je biti iskljucivo
vlasnik nekretnine zbog €ega je zakljuCen Aneks od 5. studenoga 2005. Navode i da
je tuzitelj dao suglasnost da 1. tuzenik moze prenijeti svoja prava i obveze na trecu
osobu i to u Aneksu Il. (drugom) od 30. lipnja 2008. Smatraju da je volja stranaka bila
upravo izmjena odredbe €l. 3. to€. 6. osnovnog Ugovora. Navode da je tuZzitelj znao
za Ugovor o kupoprodaji od 26. travnja 2006. i istom se nije protivio. Uostalom,
upravo na temelju tog Ugovora uknjizio je pravo vlasniStva u zemljiSnim knjigama.
Ugovor o zaloznom pravu u cijelosti je pravovaljan jer je u vrijeme zaklju€enja istog
vlasnik nekretnina bio 2. tuzenik. Isti nije niStetan niti u smislu odredbi Zakona o
mjenici. Predlazu odbiti tuzbeni zahtjev kao neosnovan, uz naknadu parni¢nog
troska.

3. U odgovoru na tuzbu 3. tuzenik se u cijelosti protivi tuzbi i tuzbenom
zahtjevu. Navodi da je zalozno pravo stekao s povjerenjem u zemljiSnoknjizno stanje,
u dobroj vjeri. Navodi da nije imao razloga ne prihvatiti hipoteku na predmetnoj
nekretnini kao valjani instrument osiguranja za plasmane odobrene Agram Gradnji
d.o.o. koji je bio zk vlasnik predmetnih nekretnina. Navodi da Ugovor o zaloznom
pravu nije protivan moralu, niti tuZitelj iznosi za to konkretne razloge. Isti Ugovor nije
protivan ni Ustavu niti zakonu. Navodi i da Ugovor nije protivan ¢l. 86. Zakona o
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mjenici. Smatra da je pogresSno pozivanje tuzitelja na odredbe ¢l. 33. i 78. Zakona o
mjenici. Predlaze odbiti tuzbeni zahtjev tuzitelja kao neosnovan, uz naknadu
parni¢nog troska.

4. RjeSenjem ovog suda poslovni broj P-2400/2012-25 od 16. veljace 2017.
utvrden je prekid postupka, jer je nad 2. tuzenikom otvoren steCajni postupak.
Odludujuéi o zalbi tuzitelja protiv navedenog rie$enja, Zupanijski sud u Sibeniku je
rieSenjem poslovni broj Gz-452/2017-2 od 17. svibnja 2017. uvazio Zalbu i ukinuo
navedeno prvostupanjsko rjeSenje u odnosu na 1. i 3. tuzenika. RjeSenjem ovog
suda poslovni broj P-2953/2017-50 od 22. listopada 2020. pozvana je steCajna
upraviteljica Anamaria Ivankovi¢ preuzeti postupak u ovoj pravnoj stvari u ime 2.
tuZzenika SteCajne mase Agram Gradnje d.o.0. u stecaju te je postupak nastavijen.

5. Na rocistu odrzanom 20. studenoga 2017. Smoal d.o.o. je prijavio svoje
mijeSanje u ovoj pravnoj stvari pa je raspravnim rjeSenjem od istog dana dopusteno
mijeSanje navedenog drustva u ovom parni€nom postupku kao umjeSaca na strani
tuZitelja. Navedeno stoga Sto je sud ocijenio da Smoal d.o.o. kao kupac jednog od
stanova u zgradi izgradenoj na zemljiStu koje je bilo u vlasnistvu tuzitelja, a koji stan
je takoder opterecen hipotekom upisanom u korist 3. tuzenika, ima pravni interes da
tuzitelj uspije sa svojim zahtjevom, buduéi da bi u tom sluaju doSlo uspostave
ranijeg zk stanja i brisanja upisa zaloznog prava u korist 3. tuzenika na cijeloj
nekretnini.

6. U dokaznom postupku sud je izvrSio uvid u izvadak iz zemljiSne knjige (list
13-25), izvod iz prostornog plana od 14. ozujka 2003. (list 26-31), izvod iz
katastarskog plana (list 32-36), izvadak iz sudskog registra (list 37-39), projekt
nekretnine (list 41-44), ugovor o kupoprodaji nekretnine - zemljiSta od 13. lipnja 2003.
(list 45-49), aneks ugovoru o kupoprodaji nekretnine od 19. listopada 2005. (list 50-
53), izjavu 1. tuzenika od 19. listopada 2005. (list 54), aneksu ugovoru o kupoprodaji
nekretnine od 5. studenoga 2005. (list 55-57), aneks Il. (drugi) ugovor o kupoprodaji
nekretnine i tabularna isprava od 18. lipnja 2008. (list 58-62), ugovor o kupoprodaji
nekretnine od 26. travnja 2006. (list 63-65), ugovor o zaloznom pravu od 21.
studenoga 2006. (list 66-69), zemljiSnoknjizni izvadak (list 97-100), rjeSenje
zemljiSnoknjiznog odjela poslovni broj Z-20783/12 od 3. svibnja 2012. (list 124-126),
rieSenje Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj St-1866/2015 od 5. travnja 2016.
(list 154-156), rjeSenje zemljiSnoknjiznog odjela ovog suda poslovni broj Z-51641/12
od 8. studenoga 2012. (list 171), ugovor o kupoprodaji nekretnine od 19. veljaCe
20009. (list 172-174), zemljiSnoknjizni izvadak (list 175), izveden je dokaz sasluSanjem
tuzitelja (list 180-182), 1. tuzenika (list 182-187), izvrSen je uvid u spis Opcinskog
suda u Novom Zagrebu poslovni broj Pu Ovr-6362/15, izveden je dokaz sasluSanjem
sviedoka Zrinke Vukié (list 197-198), Dijane Baci¢ (list 198-199), Vlaste Stok (198-
199), Mirka Baci¢a (list 199-201), izvrSen je uvid u rjeSenje Trgovackog suda u
Zagrebu poslovni broj St-329/19-31 od 9. svibnja 2019. (list 216-217), dopis tuzitelja
od 26. ozujka 2019. (list 224-225), izvadak iz zemljiSne knjige (list 231), dopis
tuzitelja od 26. ozujka 2019. (list 232-233), izvjeS¢e o gospodarskom polozaju 2.
tuZzenika od 13. travnja 2019. (list 234-243), rijeSenje Trgovackog suda u Zagrebu,
poslovni broj St-329/19-34 od 9. svibnja 2019. (list 246-247), povijesni izvadak iz
sudskog registra (list 249-251), izvrSen je uvid u predmet zemljiSnoknjiznog odjela
ovog suda poslovni broj Z-75572/06 (list 285-290), prijedlog za uknjizbu zaloZnog
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prava (list 299), ugovor o kratkoro€nom kreditu od 22. srpnja 2008. (list 300-304),
zahtjev za kredit (list 305-308), mjenicu (list 323).

7. Ocjenjujuéi rezultate svih provedenih dokaza, a sukladno odredbi ¢l. 8.
Zakona o parni¢nom postupku ("Narodne novine" broj 53/91, 91/92, 112/99, 88/01,
117/03, 88/05, 2/07, 84/08, 96,08, 123/08, 57/11, 148/11, 25/13, 89/14 i 70/19 - dalje:
ZPP), sud je naSao tuzbeni zahtjev tuzitelja osnovanim.

8. Predmet ovog postupka je zahtjev tuzitelja za utvrdenje niStetnosti Ugovora
0 kupoprodaji nekretnine — zemljista od 13. lipnja 2003. i pripadajuéih Aneksa
Ugovoru, Aneksa Il. (drugog) Ugovora o kupoprodaji nekretnine i tabularne isprave
od 19. lipnja 2008., Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 26. travnja 2006. i Ugovora
o zaloznom pravu od 21. studenog 2006., kao i zahtjev za uspostavu ranijeg
zemljiSnoknjiznog stanja na predmetnim nekretninama kakvo je bilo prije provedbe
navedenih Ugovora i aneksa istima te brisanje upisa prava zaloga u korist 3.
tuzenika.

9. Uvidom u ugovor o kupoprodaji nekretnine - zemljista od 13. lipnja 2003.
(dalje: Ugovor o kupoprodaji nekretnine — zemljita) utvrdeno je da je isti zakljuen
izmedu tuzitelja kao prodavatelja i 1. tuzenika kao kupca, a predmet kupoprodaje je
nekretnina u Zagrebu, Bijenik bb, koja se sastoji od zemljista upisanog u
posjedovnom listu 2947 k.o. Mikuli¢i, odnosno upisana u zemljiSnim knjigama u
zk.ul.br. 3972 k.o. Sestine i to k.&.br. 3264/2 k.o. Mikuli¢i, ukupne povrsine 1057 m2.
Ugovorena je kupoprodajna cijena od 500.000,00 kn te je ugovoreno da cCe
kupovninu kupac prodavatelju platiti na nacin da Ce za vrijednost kupovnine izgraditi
jedan stan veli¢ine 100 m2 i jedno garazno mjesto sa ostavom (po sistemu klju¢ u
ruke), s pripadajucim zemljiStem. Ugovoreno je i da Ce stan za prodavatelja kupac
izgraditi na k.C.br. 3264/2 k.o. Mikuli¢i. Nadalje je ugovoreno da prodavatel]
dozvoljava kupcu da na temelju istog Ugovora ishodi lokacijsku i gradevinsku dozvolu
na svoje ime i ime prodavatelja te izvrSi sve druge poslove vezane za izgradnju
objekta. Sve troSkove vezane uz izgradnju objekta snosi kupac. Takoder je
ugovoreno da kupac ima pravo uknjizbe prava vlasniStva po zavrSetku visoke roh-
bau izgradenosti i etaziranju udjela.

10. Aneks Ugovoru o kupoprodaji nekretnine — zemljiSta od 19. listopada
2005. (dalje: Aneks ugovoru od 19. listopada 2005.) zaklju€en je izmedu tuzitelja i 1.
tuZenika, a iz istog proizlazi da stranke preciziraju €l. 1. Ugovora o kupoprodaiji
nekretnine — zemljiSta na nacin da oznacavaju da predmet kupoprodaje odgovara zk.
Cestici 1936/1 oranica kod kuce u Bijeniku povrSine 132 ¢hv i dijelu zk. Cestice 1936/2
oranica kod kucée u Bijeniku povrSine 192 ¢hv, obje upisane u zk.ul. 3972 k.o.
Sestine. Takoder, izmijenjen je &l. 5. Ugovora na nadcin da isti sada glasi: "Prodavatelj
dozvoljava kupcu da na temelju ovog ugovora ishodi gradevinsku i lokacijsku dozvolu
na svoje ime i za svoj racun te da izvrSi sve druge poslove vezane uz izgradnju
objekta". Clankom 9. navedenog Aneksa izmijenjen je i &l. 15. Ugovora te isti sada
glasi: "Prodavatelj izjavljuje da ve¢ ovim aneksom i ovom izjavom dozvoljava kupcu
da bez ikakvog daljnjeg pitanja i odobrenja ishodi uknjizbu prava vlasnistva
predmetne nekretnine na svoje ime u zemljiSnim i drugim javnim knjigama.

11. Uvidom u Izjavu 1. tuzenika od 19. listopada 2005. (dalje: Izjava) utvrdeno
je da istom 1. tuZenik izjavljuje da c¢e prijedlog za uknjizbu prava vlasniStva u
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zemljiSnim i drugim javnim knjigama na predmetnoj nekretnini, a koju je temeljem
Ugovora od 13. lipnja 2003. i Aneksa istom od 19. listopada 2005. kao kupac kupio
od tuZzitelja, podnijeti tek po zavrSetku visoke roh-bau izgradenosti i etaziranja stana
namijenjenog prodavatelju, odnosno po ispunjenju obveza iz ¢l. 3. Ugovora.

12. Uvidom u Aneks ugovoru o kupoprodaji nekretnine — zemljiSta od 5.
studenoga 2005. (dalje: Aneks ugovoru od 5. studenog 2005.) utvrdeno je istim
izmijenjen €l. 1. ranijeg Aneksa na nacCin da je odredba o izmjeni ¢l. 5. osnovnog
Ugovora stavljena u €l. 2. Aneksa, dok je €l. 9. istog Aneksa ponovo izmijenjen ¢l. 15.
Ugovora na nacin da isti postaje €l. 16. Ugovora, a ne €l. 17. kako je to bilo
naznaceno u Aneksu od 19. listopada 2005.

13. Uvidom u Ugovor o kupoprodaji nekretnine od 26. travnja 2006. (dalje:
Ugovor o kupoprodaji nekretnine) zakljuCen izmedu 1. tuZenika i Agram Gradnje
d.o.o. utvrdeno je da je predmet navedenog ugovora nekretnina upisana u
posjedovnom listu 2947 k.o. Mikuli¢i u povrsini od 1057 m2, koja odgovara z.k. Cestici
1936/1 oranica kod kuce u Bijeniku, povrSine 132 hvati i dijelu z.k. Cestice 1936/2
oranica kod kuce u Bijeniku, povrSine 192 hvati, obje upisane u zk.ul.br. 3972 k.o.
Sestine. Odredbom &l. 2. navedenog Ugovora utvrdeno je da je 1. tuzenik s tuZiteljem
zakljuCio Ugovor o kupoprodaji nekretnine — zemljiSta i Aneks ugovoru od 5.
studenog 2005. te je temeljem istih stekao u cijelosti pravo vlasniStva. Ugovorena je
kupoprodajna cijena od 160.000,00 kn. Prvotuzenik kao prodavatelj izriCito je
dozvolio da na kupca prijedu i sva ovlastenja investitora koja proizlaze iz gradevinske
dozvole od 23. ozujka 2006.

14. Uvidom u Aneks Il. (drugi) ugovoru o kupoprodaji nekretnine i tabularnu
ispravu od 19. lipnja 2008. (dalje: Aneks Il. od 19. lipnja 2008.) utvrdeno je da su isti
zakljucili tuzitelj i Agram Gradnja d.o.o., naznacen kao pravni slijednik 1. tuzenika te
je isti ujedno i supotpisan od strane 1. tuzenika. Navedenim Aneksom Il. od 19. lipnja
2008. tuzitelj je izriCito izjavio da je sukladno odredbi iz ¢l. 3. st. 6. Ugovora o
kupoprodaji nekretnine — zemljista dao suglasnost da 1. tuzenik moze prenijeti svoja
prava i obveze na treCu osobu. Nadalje, stranke su suglasno utvrdile da su Agram
Gradnja d.o.o. i 1. tuzenik zakljucili Ugovor o kupoprodaji nekretnine kao i da je
Agram Gradnja d.o.o. steklo sva ovlastenja investitora koja proizlaze iz gradevinske
dozvole. Nadalje su ugovorne strane utvrdile da je drustvo Agram Gradnja d.o.o.
preuzelo sve obveze 1. tuZzenika prema tuzitelju. Odredbom ¢l. 6. istog Aneksa II.
drusdtvo Agram Gradnja d.o.o. ovlastilo je tuZitelja da ishodi uknjiZzbu prava vlasnistva
i to na posebnim dijelovima - etazama i to 3. etazi 27/1000 dijela, u naravi garaza te
6. etazi 238/1000 dijela u naravi Cetverosobni stan na 1. katu povrSine 100,91 m2
(clausula intabulandi).

15. Uvidom u Ugovor o zaloznom pravu od 21. studenoga 2006. (dalje:
Ugovor o zaloZznom pravu) utvrdeno je da je isti zakljuCen izmedu 3. tuZenika kao
vjerovnika i Agram Gradnje d.o.o. kao duznika 21. studenoga 2006. Istim ugovorom
utvrdeno je da 3. tuZenik prema duzniku ima trazbinu po osnovi mjenice po videnju
od 20. studenoga 2006. u iznosu od 4,080.000,00 kn. Trazbina 3. tuzenika temeljem
navedene mjenice dospijeva danom podnoSenja mjenica na naplatu, a najkasnije do
20. studenoga 2008. Radi osiguranja trazbine 3. tuZenika prema duzniku, duznik je
zaloZio nekretnine koje su predmet ovog spora, a banka je nekretnine primila u zalog.
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16. Uvidom u zk izvadak broj uloSka 73297, podulozak 6 za k¢&.br. 1936/1
stambena zgrada Bijenik br. 90 i dvoriste povrsine 985 m2 k.o. Sestine, utvrdeno je
da je tuZzitelj upisan kao vlasnik 6. etaze 238/1000 u naravi stan S2 Cetverosobni stan
na 1. katu povrsine 100,91 m2 koji se sastoji od: degazmana, dnevnog boravka s
blagovaonicom, kuhinja, dvije kupaonice, tri sobe, garderobe, loggie i balkona,
spremiste SP3 u podrumu obracunske povrsine 11,71 m2 (stvarna povrsina 15,61
m2) i vanjsko parkiraliSno mjesto VPM2 u dvoriStu obracunske povrSine 3,13 m2
(stvarna povrsina 12,50 m2) u planu posebnih dijelova zgrade oznacenu u tlocrtu 1.
kata, podruma i prizemlja Zutom bojom. Nadalje je utvrdeno da je upisana zabiljeZba
ovrhe temeljem rjeSenja o ovrsi ovog suda poslovni broj Ovr-252/2012 od 25. sije¢nja
2012. Takoder je utvrdeno da je uknjizeno pravo zaloga na navedenoj nekretnini u
iznosu od 4,080.000,00 kn uvecano za kamate, naknade, troSkove i ostale uvjete iz
ugovora za korist 3. tuzenika, a temeljem Ugovora o zaloznom pravu.

17. Uvidom u zk izvadak broj uloSka 73297, podulozak 3 za k¢.br. 1936/1
stambena zgrada Bijenik br. 90 i dvoriste povrsine 985 m2 k.o. Sestine, utvrdeno je
da je tuZitelj upisan kao vlasnik 3. etaze 27/1000 u naravi stan garaza G3 u prizemlju
obracunske povrSine 10,39 m2 (stvarna povrSina 13,85 m2) i spremiste SP4 u
prizemlju obracunske povrsine 2,49 m2 (stvarna povrsina 3,32 m2) u planu posebnih
dijelova zgrade oznacene u tlocrtu prizemlja smedom bojom. Nadalje je utvrdeno da
je upisana zabiljezba ovrhe temeljem rjeSenja o ovrsi ovog suda poslovni broj Ovr-
252/2012 od 25. sije€nja 2012. Takoder je utvrdeno da je uknjizeno pravo zaloga na
navedenoj nekretnini u iznosu od 4,080.000,00 kn uvecano za kamate, naknade,
troSkove i ostale uvjete iz ugovora za korist 3. tuZzenika, a temeljem ugovora o
zaloZnom pravu od 21. studenoga 2006.

18. U svom iskazu tuzitelj navodi da je dobio parcelu od svojih roditelja i htio je
rijeSiti svoje stambeno pitanje. Ishodio je uvjete gradnje i bila je odobrena izgradnja
stambene zgrade s Cetiri stana. Nije imao financijskih uvjeta pa je traZio investitora te
je dao oglas u novine. Na oglas se javio 1. tuzenik koji je ponudio Sprancirani ugovor
koji je prihvatio. Navodi da ga je 1. tuzenik prije nego Sto su sklopili Ugovor o
kupoprodaji nekretnine - zemljista odveo u ZapreSi¢, pokazao mu Sto je gradio i
odveo ga kod projektanta koji je za njega radio. Dogovor je bio da on izgradi
stambenu zgradu sa Cetiri stana, da tuzitelju pripadne stan od 100 m2 s pripadajuéim
prostorijama (spremiste, parkirno mjesto i garaza), a da 1. tuzeniku pripadnu
preostala tri stana s pripadaju¢im prostorima. Odmah nakon sklapanja ugovora 1.
tuZenik je poCeo rasciS¢avati teren i pripremati ga za gradnju, a ¢ekala se lokacijska
dozvola. Radovi su stali upravo zbog toga jer se ¢ekala lokacijska dozvola. Dana 19.
listopada 2005. doslo je do sklapanja Aneksa ugovoru. Navodi da mu je 1. tuzenik
rekao da se tim aneksom sustinski niSta ne mijenja nego da ¢e se na taj nacin ubrzati
postupak ishodenja gradevinske i lokacijske dozvole. Dogovor je bio da 1. tuzenik
moze ishoditi lokacijsku i gradevinsku dozvolu na svoje ime, ali da se ne moze u
zemljiSnoj knjizi upisati kao vlasnik nekretnine i upravo sigurnosti radi istovremeno je
1. tuzenik dao lIzjavu istog dana kada je sklopljen i Aneks ugovoru od 19. listopada
2005. Nakon toga ponovno mu je pristupio 1. tuzenik i rekao da ponovno treba
promijeniti redoslijed Clanaka i tako je doSlo do sklapanja Aneksa ugovoru od 05.
studenog 2005. Navodi da mu je 1. tuzenik tada rekao da dogovor ostaje isti. Navodi
da mu je 1. tuZenik rekao da je taj Aneks ugovoru od 5. studenog 2005. potreban radi
ishodenja gradevinske i lokacijske dozvole. Navodi da je 1. tuZzeniku vjerovao i nije
sumnjao u to Sto govori i nije se konzultirao s odvjetnikom. Koliko je njemu poznato 1.
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tuzenik se nikada nije upisao u zemljiSnu knjigu kao vlasnik. Nakon sklapanja Aneksa
ugovoru od 5. studenog 2005. ishodio je lokacijsku i gradevinsku dozvolu, ali unato¢
tome ponovo je stala izgradnja objekta. Nakon toga, s obzirom da je ve¢ dosta toga
bilo sagradeno, 1. tuzenik mu je rekao da se moze pristupiti etaziranju. Objasnio je
da to on ne moZe sam napraviti da to ne moze biti na njegovo ime nego da to sve
treba biti na Agram gradnju d.o.0., odnosno da sve mora biti na firmu, a ne na njega.
Ne zna zasto je to tako, ali mu je 1. tuzenik rekao da to jest tako. Nakon toga su se
dogovorili da ¢e sve biti na Agram gradnju d.o.o. s time da je to trgovacko drustvo
prema njemu duzno ispuniti sve obveze koje je preuzeo 1. tuZenik. Tako je doslo do
sklapanja Aneksa Il. od 19. lipnja 2008. U tom Aneksu je navedeno da ¢e se Agram
gradnja d.o.o. pridrzavati svega onoga Sto je dogovoreno s 1. tuzenikom. Nakon toga
je napravljen upis u zemljiSnu knjigu i tuZitelj je upisan kao vlasnik stana koji mu je
trebao pripasti sukladno dogovoru. Nije predavao prijedlog za uknjizbu. To je sve
radio pravnik 1. tuzenika. Sve od pocetka ugovornog odnosa, sve je radio odvjetnik
1. tuZenika. Nakon Sto mu je 1. tuzenik dao klju¢ od stana otiSao je na gruntovnicu i
tada je vidio da je njegova nekretnina optereéena hipotekom. Nikada mu nije s
gruntovnice dostavljeno rjeSenje o upisu prava vlasniStva niti o upisu hipoteke.
Navodi da je o hipoteci saznao kada je otiSao u gruntovnicu provjeriti zemljiSno
knjizno stanje. Odmah je kontaktirao 1. tuZzenika i on mu je rekao da ¢e se ta
hipoteka izbrisati i da ne mora brinuti. S obzirom da mu je vjerovao, nije nista
poduzimao. Citavo vrijeme ga je zavladio, stalno je obeéavao da ée se to rijesiti, ali
2012. dosla je ovrha i na njegov stan. Kada je vidio da je odredena ovrha otiSao je u
banku i tamo je kontaktirao sa Zrinkom Vuki¢ koja mu je objasnila da je investitor
platio samo jednu ratu kredita i da im se viSe ne javlja. Navodi da ni na koji nacin nije
bio upoznat s time da je vlasniStvo ove nekretnine u zemljiSnoj knjizi preneseno na
Agram gradnju d.o.0. Stambenu zgradu svojim sredstvima i radom trebao je napraviti
Nikola Perica i Agram gradnja d.o.o0., a tuzitelj je trebao dati zemljiSte i dobiti
nekretninu. Marija Perica, direktorica Agram gradnje d.o.o. je supruga 1. tuzenika.
Nije bilo niti rijeCi o tome da 1. tuZenik ili Agram gradnja d.o.0. ne bi imali novaca i
nikada nije dogovoreno da bi se osnivalo zaloZzno pravo na nekretnini. Nikada nije
dogovoreno da bi se radi izgradnje dizao kredit. Odmah na pocetku suradnje Nikola
Perica mu je rekao da on ima novaca za izgradnju objekta. Navodi kako se u
suprotnom u sve to skupa ne bi upustao. Nikada ni sa Agram gradnjom d.0.0. ni sa
Nikolom Pericom nije bilo rijeci o isplati kupoprodajne cijene. Ono $to je bio dogovor
je da cCe tuZitelj dobiti stan za zemljiSte koje je dao. Korist koju su Nikola Perica i
Agram gradnja d.o.o. trebali steci je kupoprodajna cijena ostvarena prodajom tri
stana koji pripadnu njima. Navodi da mu je djelatnica u Zagrebackoj banci rekla da je
ZagrebaCka banka vrSila pritisak na Nikolu Pericu da vlasnistvo ove nekretnine
prenese na sebe i da bi tek na temelju toga on mogao dobiti kredit. Nikola Perica i
Agram gradnja d.o.o. imali su otvorene racune kod Zagrebacke banke i loSe su
poslovali prije nego $to je njima odobren ovaj kredit. Zato je Zagrebacka banka vrSila
pritisak na njih da prenesu vlasnistvo nekretnine na sebe kako bi dobili kredit. S
tuziteliem je u Zagrebackoj banci tom prilikom bio njegov zet Mirko Baci¢. Njegov zet
je bio prisutan svim dogovorima s Nikolom Pericom i Agram gradnjom d.o.0., a kad je
potpisivan prvi ugovor osim njega bile su prisutne i supruga i kéer Dijana Baci¢ i
supruga Vlasta Stok. Djelatnica Zagrebacke banke mu je rekla da je kredit koji je
odobren Agram gradnji d.o.o. otpoCetka bio rizi€an, dakle i u trenutku dodjele tog
kredita. Ne zna Sto je ortakluk. Nije ispunjena svrha dogovora s 1. tuzenikom zbog
toga Sto su nekretnine na kojima je upisan kao vlasnik opterecene zaloznim pravom.
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19. U svom iskazu 1. tuzenik navodi da nije to€no da je iSta napravio suprotno
dogovoru s tuziteljem. Isto se odnosi i na Agram gradnju d.o.0. Za apsolutno sve je
postojao dogovor i suglasnost tuZitelja pa tako i za dizanje hipoteke i zasnivanje
zaloznog prava na svim stanovima u sagradenoj zgradi. Ne zna gdje je to to¢no
navedeno, ali u nekom od sklopljenih ugovora to jest propisano. Svi ugovori su
dostavljeni tuzitelju i on ih je po nekoliko dana razmatrao prije nego $to ih je potpisao.
Uglavhom je sve ugovore dobivao tuZiteljev zet i on je taj koji je donosio odluku o
tome da se ugovor potpiSe. Neto¢no je da su 1. tuzenik i Agram gradnja d.o.o. bili
riziCan klijent. Navodi da su uvijek bili uredne platiSe ali je do problema s ovim
kreditom do$lo nakon $to mu je za jedan drugi objekt za koji su radili u Sibeniku
poniStena GUP. ZagrebacCka banka je pratila Agram gradnju d.o.o. na dosta objekata
i prije nego Sto se poceo graditi objekt koji je predmet ovog spora. Uvijek je sve bilo u
redu i imali su vrlo korektan poslovni odnos. Ono Sto se trebalo dogoditi je da se
hipoteka sa ove nekretnine prenese na objekt u Sibeniku. Zagrebacka banka je
trebala pratiti izgradnju tog objekta. No, medutim, kako je GUP ponisten, tako nije
bilo moguée ishodenje gradevinske dozvole za objekt u Sibeniku pa samim time niti
prijenosa hipoteke na tu nekretninu. ZaloZzno pravo je na ovoj nekretnini osnovano
nakon $to je objekt doveden u visoki roh-bau. Kredit je podignut radi zavrSetka
objekta, odnosno izvodenja zavrSnih radova. Navodi da ne kada se toéno Agram
gradnja upisala kao vlasnik predmetne nekretnine. Ne zna kada je zasnovano
zaloZno pravo na tri stana na koja se upisala Agram gradnja niti kada je upisano
zalozno pravo na nekretnini tuzitelja. Navodi da s tuziteliem nije sklopio ugovor o
ortakluku nego ugovor o kupoprodaiji i pripadaju¢e anekse. Izmedu njih nikada nije
bilo nikakve rijeCi o ortakluku. Svoje obveze u cijelosti je ispunio i viSe od toga, jer je
predao tuZitelju u posjed stan od 100 m2, a medu njima je usmeni dogovor bio da ¢e
stan biti od 80 m2. Predao mu je i spremiste i garazu. Navodi da su s dva stana ve¢
skinuti tereti u zemljiSnoj knjizi i radi da se i sa ovoga stana makne hipoteka. Navodi
da je smisao poslovnog odnosa s tuziteljem bio taj da tuzitelj da svoje zemljiste, da 1.
tuZenik izgradi zgradu sa Cetiri stana, da jedan stan, garazno mjesto i ostava
pripadne tuzitelju, a sve ostalo 1. tuzeniku. Razgovorima s tuziteljem bio je prisutan
njegov zet i sve je ugovore slao zetu tuZzitelja. Puno puta su pili kavu tuZitelj, njegova
kéer, njegov zet, njegova supruga i 1. tuzenik. Zagrebacka banka nije na 1. tuzenika
vrSila nikakav pritisak. Nikada nije trebao Cekati duze od 10 dana za dobivanje
kredita. Isto se odnosi i na Agram gradnju d.o.0. Razlog zasto su prava i obveze
prenesene na Agram gradnju je bio taj jer je objekt u Sibeniku glasio na Agram
gradnju d.o.o. Stoga je Zagrebacka banka radi jednostavnijeg prenoSenja hipoteke
na objekt u Sibeniku traZila da ovaj projekt s tuZiteliem zbog jednostavnosti bude na
Agram gradnju d.o.o., a ne na 1. tuzenika kao fizicku osobu. Zagrebacka banka je
trazila osiguranje kredita hipotekom. U tom smislu bilo je vazno da se prijenos
vlasniStva sa tuZzitelja na Agram gradnju d.o.o. provede u zemljiSnoj knjizi kako bi se
kredit Agram gradnje d.o.o. osigurao zasnivanjem zaloznog prava na predmetnoj
nekretnini. Navodi da je umjeSa¢ Smoal d.o.o. isplatio kupoprodajnu cijenu iz
sklopljenih kupoprodajnih ugovora sa Agram gradnjom d.o.o0. u velikom dijelu. Ostao
je jo$ jedan maniji dio nepodmirene cijene, ali s obzirom da se radi o drustvu koje se
bavi izradom stolarije dogovor je da Ce se ostatak neisplacene cijene kompenzirati sa
stolarijom Smoal d.0.0. na idu¢em objektu.

20. U svom iskazu svjedokinja Zrinka Vuki¢ navodi da je zaposlena u
Zagrebackoj banci d.d. Nije sudjelovala u odobravanju spornog kredita, ve¢ je na
istom radila tek u trenutku kada je isti postao rizi€an i kada je doSao u Odjel rizika.
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Navodi da je s tuziteljem u vezi sa spornim kreditom razgovarala nakon $to je ovrha
pokrenuta, negdje 2012. i tada mu je rekla da je to rizi€an proizvod banke, pri tom
misli na stanogradnju, uvijek se radi o velikim iznosima i uvjet za odobravanje takvih
kredita je zasnivanje hipoteke. Radi u Odjelu rizika. Kada predmet dode u njihov
odjel poduzimaju potrebne radnje, odnosno daju odvjetnicima nalog da se pokrene
ovrsSni postupak, obavijesti se duznik o navedenom te se s duznicima eventualno
komunicira oko izvansudskog reguliranja dugovanja. Smatra da kredit ne bi bio
odobren da je duznik u trenutku sklapanja bio rizi€an. Ne zna da li je Agram gradnja
d.o.o. bila u poslovhom odnosu sa Zagrebackom bankom prije odobravanja kredita.
Ne zna da li je Nikola Perica bio u poslovhom odnosu sa Zagrebackom bankom.
Kada kaze "predmet" misli na dokumentaciju koja je stigla u Odjel rizika, a to su
ugovor o kreditu i ugovor o zasnivanju zaloznog prava. Ne sje¢a se da li je imala
osobni sastanak s tuziteljem, ve¢ misli da je s istim razgovarala telefonskim putem.
Vidjela je e-mail, ali nije vidjela odgovor na isti. E-mail je vidjela prije odrzavanja
ro€iSta, kada se sastala s odvjetnicom koja sjedi u sudnici. Ne moze se sjetiti je li
kontaktirala tuzitelja ili je on kontaktirao nju. Ne sje¢a se svih detalja, ali se sjeca tog
razgovora s tuZiteljem iz razloga $to je situacija bila specifi¢na. Situacija je specificna
iz razloga Sto je tuzitelj prevaren isto kao i banka. Moguce je da je dala vizitku
tuZitelju jer je uobiCajeno da daje vizitke strankama, ali je jednako tako moguce da je
netko drugi dao njenu vizitku. Moguce da je odrzan sastanak s tuziteliem. Sjec¢a se
sastanka sa gospodinom Pericom i vjeruje da je gospodinu Perici dala svoju vizitku.

21. U svom iskazu svjedokinja Dijana Baci¢ navodi da je tuZzitelj, njen otac,
dobio zemljiSte od njegovih roditelja. Htio je napraviti kuéu, ali nije imao financijskih
sredstava pa je dao oglas da nade investitora. Na oglas se javio Nikola Perica.
Jednom prilikom su Nikola Perica i njegova Zzena koja je imala firmu Agram gradnja
d.o.o. bili kod njih doma i o tome su razgovarali. Nikola Perica ih je vodio pokazati im
jedan projekt u Zapresicu koji je on radio, a iSli su jo$ i tuZitelj i njezin muz s Nikolom
Pericom. Dogovor je bio da ¢e oni dati zemlju, a on njima nakon $to se zgrada izgradi
stan, garazu i malo okoliSa koji tome pripada. Nikola Perica je rekao da moze, bio je
korektan i normalan. Zgrada je izgradena 2011., dobili su kljuCeve i uselili su u stan.
Nakon toga je 2012. doSla ovrha. KljuCeve od stana su dobili 2011., negdje u 10. ili
11. mjesecu. Ne zna je li se u razgovorima s 1. tuzenikom spominjalo financiranje
izgradnje, ali je gospodin Perica govorio da oni niSta ne brinu da ¢e on to sve rijesiti i
da sve ima pod kontrolom. Jo$S jednom prilikom su se ona i suprug sastali s
gospodinom Pericom u kafiéu jer je bila stala gradnja pa su ga pitali ima li kakvih
problema, na Sto je on odgovorio da je sve u redu, da se ne moramo brinuti i dalje
smo razgovarali o samom uredenju stana.

22. U svom iskazu svjedokinja Vlasta Stok navodi da je 1. tuzenik sa svojom
suprugom Marijom dosSao kod njih i razgovarao je s njenim suprugom. Bila je
prisutna, ali je kuhala kavu i nije ba$ sluSala razgovor. Gospodin je rekao da ¢e oni
sve urediti da se ne moraju nista brinuti. Kada su odlazili tuZitelj je s njima izaSao na
dvoriste, ne zna Sto su tom prilikom razgovarali, a kasnije joj je suprug rekao da je to
dobar &ovjek, da ée sve on obaviti. Covjek je bio uljudan, ne mozZe vjerovati §to se
sve nakon toga dogodilo. U svim razgovorima sa Nikolom Pericom nije bilo govora
niti o kakvom kreditu. Njezin suprug je zaklju€io ugovor sa gospodinom Pericom,
misli da su oko toga isli i kod odvjetnika, ne zna tocno kakav je sadrzaj tog ugovora,
misli da su se oni oko svega sporazumijeli. Zna da je gospodin Perica kasnije bio u
kontaktu s djecom, ali o ¢emu su razgovarali ne zna. Misli da su kljuCeve od stana
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dobili 2012. Kada kaze da je gospodin Perica govorio da ¢e on sve urediti, misli na
papire, odnosno on je rekao da ¢e srediti sve papire, odnosno gradevinsku dozvolu.
Rekao je da ima dosta novaca i da sve moze sam urediti. Gospodin Perica nikada
nije rekao da se papiri sreduju kako bi se nekretnina mogla zaloziti. Prije zaprimanja
rleSenja o ovrsi banka ih nikada nije kontaktirala a u vezi sa predmetnom
nekretninom. Ugovor koji je spomenula u svojem iskazu je donio gospodin Perica i on
ga je pisao.

23. U svom iskazu svjedok Mirko Baci¢ navodi kako je njegov tast naslijedio
zemlju za koju je bio i emotivho vezan te je odlucio, a i u razgovoru s njim, da rijesi
stambeno pitanje. Ishodeni su uvjeti gradnje, ali nije bilo financijskih mogucnosti za
izgradnju. U Plavom oglasniku su objavili oglas da se nade investitor. Nudili su ili
prodaju nekretnine ili zamjenu za trosobni stan. Na oglas se javio Nikola Perica i
najprije su razgovarali telefonski. Dogovorili su sastanak na kojem su bili prisutni
tuZitelj, punica, supruga, svjedok, gospodin Perica i njegova supruga, a sastanak je
bio kod tuzitelja doma. Tada su dogovarali $to bi se gradilo, odnosno §to oni nude.
Oni su ponudili da bi izgradili stambenu zgradu u kojoj bi tuzitelju pripao stan.
Gospodin Perica je poslao Sprancu ugovora, oni su to proucili i prihvatili ugovor. Prije
toga su s gospodinom Pericom otisli u Zapresi¢ da im pokaze $to je izgradio. Vidjeli
su zgradu, a i8li su i u projektni ured gdje su razgovarali s projektanticom. Dobili su i
neke nacrte i skice kako bi zgrada trebala izgledati. Prvi ugovor potpisan je 2003.,
nakon Cega se pristupilo uredenju zemljiSta. Nakon toga se Cekala lokacijska i
gradevinska dozvola pa se malo stalo s radovima. Negdje 2005. pristupilo se
sklapanju aneksa ugovora, Sto je gospodin Perica opravdao time da ¢e se na taj
nacin lakSe ishoditi dozvole za pocCetak izgradnje objekta. Nakon toga je krenula
izgradnja. Cesto su se vidali s gospodinom Pericom na kavama, djelovao je kao
struCan, govorio je da radi u gradevini, bio je galantan, a dogovarali su radove oko
uredenja, primjerice keramika, parketi i sli¢ni detalji. Navodi da im je 2008. rekao da
se sve mora prebaciti na Agram gradnju. To je bilo u fazi pred roh-bau. To je
opravdao time da se to mora napraviti kako bi se moglo pristupiti etaZiranju zgrade.
To je predstavljeno kao finalizacija ugovora, nakon ¢ega Ce tuZitelj biti upisan. Nakon
toga je uslijedila finalizacija izgradnje. Kada je tuzitelj dobio kljuCeve 2011., a oni
uselili u stan, saznali su za hipoteku. Tuzitelj je iSao u zemljiSne knjige i vidio
zabiljezbu ZagrebacCke banke. Ta informacija je bila Sok, taman su se uselili u stan i
supruga je bila u visokom stupnju trudnoce. Nakon nekoliko mjeseci uslijedila je i
ovrha. Nakon §to su saznali za hipoteku kontaktirali su Nikolu Pericu i on im je rekao
da ga je banka traZila da se sve prebaci na Agram gradnju, da ¢ée on to sve rijeSiti sa
bankom i spominjao je zamjenske hipoteke. Tada je rekao i da hipoteka ne moze ici
na pojedinacne stanove, ve¢ samo na cijelu zgradu. Kada je stigla ovrha iSao je s
tuziteljem u Zagrebacku banku gdje ih je primila gda. Zrinka Vukié. Na njezinoj vizitki
je pisalo da je ona zaduzena za riziCna ulaganja. Pitali su ju za ovrhu, a ona je rekla
da je Perica neredovit u rjeSavanju svojih obveza, da je platio samo jednu ratu te da
je banka u jednom trenutku ¢ak izgubila kontakt s njim. Bilo je nekog govora oko
prebacivanja hipoteke. Navodi da je poslao e-mail banci idu¢eg dana, s upitom Sto je
potrebno za brisovnicu i obustavu postupka ovrhe, a $to ih je gda. Vuki¢ instruirala.
Nije bilo odgovora banke. Navodi da su na tom sastanku s gdom. Vuki¢ istoj davali
dokumentaciju, a ona je rekla da banka zna za njih te da ima tu dokumentaciju. Bio je
joS jedan pokus$aj dogovora. TuZitelj, svjedok i jo$ jedna susjeda iz zgrade Petrovié¢
Marijana, koja je bila u sli¢noj situaciji, iSli su kod Marije Perice. Ona je tada rekla da
Ce oni to sve rijesiti, da Ce vidjeti sa odvjetnikom, da sigurno nece doci do deloZacije.
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To je bilo nekoliko dana nakon $to su bili u banci. Poslije toga nije bilo direktnih
kontakata sa tuzenikom jer su sve prepustili odvjetniku. U vezi s ugovorom iz 2003.
najbitnije je bilo da tuzitelj daje zemlju i obvezuje se ishoditi dozvole od susjeda, a
gospodin Perica kao investitor se obvezuje ishoditi sve dozvole za izgradnju te
izgraditi zgradu. Bilo je dogovoreno da je rok za predaju zahtjeva za lokacijsku
odmah, a za gradevinsku je dogovor bio da se ishodi u roku od godinu dana, no ona
je kasnila. Dogovor je bio da je ugovor pravovaljan kada se preda stan s garazom,
ostavom i parkirnim mjestom. Nikada nisu s gospodinom Pericom razgovarali oko
financiranja izgradnje zgrade. Nikada nije bilo govora da bi 1. tuZzenik imao nekih
financijskih problema, stekli su dojam da je financijski potkozZen i nije bilo govora o
tome da bi bio potreban kredit za izgradnju, a taj dojam su stekli jer je 1. tuzenik
uvijek bio galantan, dolazio je u dobrim autima, spominjao je da radi i druge projekte,
da je radio na gradevini u Americi, da supruga ima gradevinsku firmu, da je upucen u
gradevinu, da nema financijskih problema te da je gradevina njegovo podrucje
djelatnosti. Nikola Perica je zgradu trebao izgraditi svojim vlastitim sredstvima.
Dogovor je bio da se stan s garazom i ostalim preda i da to bude bez tereta, odnosno
bez ogranicenja vlasnistva. Gda. Vuki¢ osobno mu je dala svoju vizitku. Gda. Vuki¢ je
na sastanku prihvatila dokumentaciju koju su joj prezentirali, pri tom misli na ugovor
iz 2003. i anekse iz 2005. te je rekla da je banka znala za njih. Rekla je da se Cudi
kako nisu bili obavijesteni o toj hipoteci prije ovrhe. Navodi da prije nego $to su primili
rieSenje o ovrsi, tuzitelj od strane banke nije bio kontaktiran u vezi zalaganja
nekretnine ili davanja suglasnosti, ili bilo ¢ega drugoga. Sve ugovore, anekse i izjave
sastavljao je Nikola Perica ili njegov odvjetnik. Kada su odlazili kod javnih biljeznika
naj¢esce je iSao s tuziteljem, a uvijek su iSli kod javnog biljeznika po izboru Nikole
Perice. Tu dokumentaciju je na potpis donosio Nikola Perica i nisu pregovarali oko
sadrzaja. Nikola Perica uvijek je imao obrazloZzenje zasto je potrebno potpisivati
daljnju dokumentaciju, pa je tako prilikom potpisivanja prvog aneksa rekao da je to
potrebno zbog administrativnih razloga, odnosno ishodenja nekih papira, a kod
drugog aneksa da je to potrebno zbog omaske u rasporedu ¢lanaka, odnosno nekih
tehnikalija, jer je taj drugi aneks doSao par dana nakon prvog. Kada kaze "ishodenje
nekih papira" mislim na pribavljanje suglasnosti, lokacijsku i gradevinsku dozvolu.
Izjava od 19. listopada 2005. potpisana je u trenutku kada im je Nikola Perica nudio
anekse ugovora i kada je bila stala izgradnja zgrade, pa su se tom izjavom htjeli
osigurati da ¢e zgrada biti izgradena i da ¢e Nikola Perica u cijelosti ispoStovati njihov
prvotni dogovor. Izjava od 19. listopada 2005. sa zakljuenim aneksima i drugim
sporazumima nije nikada stavljena izvan snage. Obveza Nikole Perice, Agram
gradnje i supruge Nikole Perice nije ispostovana iz razloga $to su zemljiste izgubili, a
za njega im nije pla¢eno, dok im sad prijeti opasnost da ¢e izgubiti i dom.

24. Iskazima svjedoka Dijane Bacié, Vlaste Stok i Mirka Bagiéa sud je u
cijelosti poklonio vjeru. Neovisno o tome Sto su navedeni svjedoci Clanovi obitelji
tuzitelja pa bi ista okolnost mogla dovesti u sumnju njihovu nepristranost, sud je
osobnog uvjerenja, a nakon $to je i osobno sasluSao navedene svjedoke, da su isti
iskazivali iskreno o svim okolnostima dogovora s 1. tuzenikom.

25. Sud je iskazu tuZzitelja u cijelosti poklonio vjeru jer je tuZitelj iskazivao
iskreno i uvjerljivo, a njegov je iskaz u cijelosti u skladu s iskazima gore navedenih
svjedoka o svim odluénim cinjenicama pregovora, razgovora i dogovora s 1.
tuZzenikom.
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26. S druge strane, sud nije poklonio vjeru iskazu 1. tuZenika osobito u dijelu u
kojem navodi da nije napravio niSta suprotno dogovoru s tuziteljem te da je za sve
postojao dogovor i suglasnost tuzitelja pa tako i za zasnivanje zaloZnog prava na
svim stanovima u sagradenoj zgradi. Nije ni Zivotno ni logicno da bi tuZitelj pristao na
zasnivanje zaloZznog prava na nekretninama u svom vlasniStvu, radi osiguranja
trazbine treCe osobe da je za to znao, a kako to tvrdi 1. tuZenik. Nije logi¢no da bi
tuZitelj pristao odgovarati za dugove Agram gradnje d.o.o. (ili 1. tuZenika) jer za to
nema nikakvog logicnog obrazlozenja, niti proizlazi da bi zakljuCenim ugovorima s 1.
tuzenikom i Agram gradnjom d.o.o. tuzitelj na sebe preuzeo takvu obvezu. Takoder,
u svom iskazu 1. tuZenik navodi da je u nekom ugovoru zakljuCenom s tuziteljem to
navedeno, Sto takoder nije istina, jer pregledom svih ugovora i aneksa zakljucenih
izmedu tuzitelja i 1. tuzenika, odnosno tuzitelja i Agram gradnje d.o.o. niti u jednom
od njih nije uoCeno da bi se spominjalo zaduzivanje kod banke radi financiranja
izgradnje, a osobito da bi se spominjalo zasnivanje zaloznog prava radi osiguranja
trazbine banke.

27. Takoder, da je iskaz 1. tuzenika neiskren i neuvjerljiv proizlazi i iz dijela u
kojem navodi da je svoje obveze u cijelosti ispunio i vise od toga, jer je predao
tuZitelju u posjed stan od 100 m2, a da je usmeni dogovor bio da ¢e stan biti od 80
m2. Prvenstveno valja reCi da niti iz jednog izvedenog dokaza ne proizlazi da je
dogovor bio predaja stana od 80 m2, a navedeno ne proizlazi niti iz Ugovora o
kupoprodaji nekretnine — zemljiSta, koji ugovor je sastavljalo upravo 1. tuzenik.
Uostalom, da je dogovor bio stan od 80 m2, nelogicno je da bi 1. tuZenik, eto,
poklonio tuzitelju dodatnih 20 m2. Nadalje, potpuno je neprihvatljiva, a prije svega
amoralna tvrdnja 1. tuZzenika da je on ispunio i viSe od preuzetih obveza, jer iako je
predao tuzitelju stan i garazu te iako se tuzitelj upisao kao vlasnik tih posebnih
dijelova, navedene nekretnine su optere¢ene zaloZznim pravom od 4.080.000,00 kn
kojim je osigurana trazbina 3. tuzenika prema drugim osobama, a ne prema tuzitelju.

28. Sud nije prihvatio kao istinit i vjerodostojan iskaz svjedokinje Zrinke Vukic,
jer osim &to je ista kao djelatnica tuZenika posredno zainteresirana za ishod
postupka, bila je i pripremljena za davanje iskaza, buduéi da je, prema vlastitom
navodu, Citala iskaze stranaka sa zapisnika, a prije odrZzavanja rocista. Stoga je sud,
a o Cinjenici da je odrzan sastanak s tuZiteljem i o sadrZaju razgovora s navedenom
svjedokinjom, poklonio vjeru iskazu tuZitelja i svjedoka Mirka Baci¢a koji su o tome
iskazivali suglasno. Zaklju¢no, a u vezi sa iskazom navedene svjedokinje valja reci
da, a s obzirom da ista nije sudjelovala u odobravanju predmetnog kredita te da ista
radi u odjelu rizika i predmet vezan za dugovanje Agram gradnje d.o.o. je dobila u
rad tek kad je isti postao rizian, njezin iskaz, a za odluku o tome je li 3. tuZenik bio
savjestan, nije odlucan.

29. U odnosu na navode iz tuzbe tuzitelja da Ugovor o kupoprodaji nekretnine
— zemljiSta predstavlja ugovor o ortakluku te da nije vazno kako je ugovor nazvan vec
koji je njegov sadrzaj i koja je svrha ugovora koju su ugovorne stranke htjele postici,
valja reci da ovaj sud utvrduje da se sadrzajno doista radi o ugovoru o ortakluku.

30. Naime, odredbom ¢l. 647.a Zakona o obveznim odnosima ("Narodne
novine" br. 53/91, 73/91, 111/93, 3/94, 7/96, 91/96, 112/99 i 88/01 — dalje: ZOO/91)
propisano je da se ugovorom o ortakluku uzajamno obvezuju dvije ili viSe osoba
uloziti svoj rad i/ili imovinu radi postizanja zajedniCkog cilja. |z iskaza tuzitelja, 1.
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tuzenika i svjedoka sud je zakljuCio da je dogovor izmedu tuzitelja i 1. tuzenika bio
upravo takav kakav je propisan odredbom ¢&l. 647.a ZOO/91. Naime, tuzitelj se
obvezao dati zemljiSte dok se 1. tuzenik obvezao uloziti svoj rad i nov€ana sredstva
kojima ¢e se na zemljistu izgraditi zgrada. U tom bi slu€aju Ugovor o kupoprodaji
nekretnine - zemljiSta bio prividan ugovor u smislu odredbe ¢l. 66. ZOO/91. Prema
odredbi st. 2. istog Clanka ako prividan ugovor prikriva neki drugi ugovor, taj drugi
vazi ako je udovoljeno uvjetima za njegovu pravnu valjanost.

31. Stoga, ako se uzme da je Ugovor o kupoprodaji nekretnine — zemljiSta
prividan ugovor koji prikriva ugovor o ortakluku, temeljem odredbe ¢l. 66. st. 2.
Z0OO0/91, ugovor o ortakluku bi vrijedio izmedu stranaka, jer Ugovor o kupoprodaji
nekretnine - zemljiSta kao prikriveni ugovor udovoljava pretpostavkama za njegovu
valjanost u smislu odredbi ¢l. 647.a kojima je reguliran ugovor o ortakluku. Medutim,
kako tuzitelj predlaze Ugovor o kupoprodaji nekretnine — zemljiSta utvrditi nistetnim, a
iz razloga Sto je isti protivan moralu drustva, sud ocjenjuje da za odluku o tuZzbenom
zahtjevu tuzitelja nije odlu¢no radi li se doista o ugovoru o kupoprodaji, kako je isti
nazvan ili o ugovoru o ortakluku, a kojem ugovoru sadrZajno odgovara, jer tuziteljev
zahtjev nije usmjeren na utvrdenje prividnosti ugovora odnosno utvrdenja da isti ne bi
imao u€inka medu ugovornim stranama.

32. Premda odredbi ¢l. 12. ZOO/91 u zasnivanju obveznih odnosa i
ostvarivanju prava i obveza iz tih odnosa sudionici su duzni pridrzavati se nacela
savjesnosti i poStenja. To nacCelo vrijedi za zasnivanje svih obveznih odnosa i
ostvarivanja prava i obveza iz tih odnosa i za sve sudionika obveznih odnosa te se
radi o jednom od najvaznijih nacela obveznog prava. PoS$tovanje ovog nacela
podrazumijeva ispitivanje savjesnosti svakog od sudionika odredenog pravnog
odnosa. Svako drugacije postupanje protivho je nacelima vladavine prava i pravne
sigurnosti kao najviSe vrednote ustavnog poretka. Posljedica povrede nacela
savjesnosti i poStenja moze biti niStetnost ugovora, odnosno drugog pravnog posla
kad se odredeno postupanje sudionika obveznog odnosa moze ocijeniti postupanjem
suprotnim moralu drustva.

33. Na temelju iskaza tuzitelja i 1. tuZzenika sud je utvrdio da je tuzitelj u
obveznopravnhom odnosu s 1. tuZzenikom zasnovanom Ugovorom o kupoprodaji
nekretnine — zemljiSta postupao sukladno nacelu savjesnosti i postenja, dok s druge
strane, 1. tuZenik nije postupao u skladu s tim naCelom. Naime, sud prihvaca navode
tuZitelja da isti nije znao za namjeru 1. tuZenika da prenese pravo vlasnistva na
nekretnini na Agram gradnju d.o.o., a u svrhu zakljucenja s 3. tuzenikom Ugovora o
zaloZnom pravu, odnosno sud prihvaéa navode tuZitelja da isti uop¢e nije znao za
namjeru 1. tuZzenika da nov€ana sredstva za izgradnju zgrade pribavi kreditiranjem
od strane 3. tuzenika. Sud prihvaéa navode tuzitelja da mu 1. tuzenik prilikom
zakljuenja Aneksa ugovoru od 19. listopada 2005. i 5. studenog 2005. nije rekao
svoje prave namjere vecC je zakljuCivanje tih Aneksa opravdavao nekim drugim
razlozima.

34. Da je tome tako proizlazi i iz sadrzaja Aneksa ugovoru od 19. listopada
2005. i Aneksa ugovoru od 5. studenoga 2005. Naime, navedeni su aneksi zaklju€eni
samo s dva tjedna razmaka, a usporedujuci njihov sadrzaj sud ne vidi razloga niti
potrebe za sklapanje Aneksa od 5. studenoga 2005. nakon $to je sklopljen aneks 19.
listopada 2005. (unato€ tome $to su ispravljene pogreske u numeraciji ¢lanaka, $to



16 Poslovni broj 59 P-2953/2017-69

po ocjeni ovog suda nije bilo niti bitno niti odlu¢no za zakljuCenje novog Aneksa
ugovoru). Stoga sud drzi da je jedini razlog za zakljuCenje Aneksa od 5. studenoga
2005. obezvredivanje Izjave koju je 19. listopada 2005. dao 1. tuzenik i koja ga je
onemogucavala u upisu prava vlasniStva na nekretnini u zemljiSnim knjigama, a prije
zavrSetka visoke roh-bau izgradenosti i etaziranja stana. Sud smatra da je zbog toga
u ¢l. 2. Ugovora o kupoprodaji nekretnine naveden samo Aneks ugovoru od 5.
studenoga 2005., dok se Aneks od 19. listopada 2005. kao i Izjava od 19. listopada
2005. ne spominju. Dakle, sud u cijelosti prihvaca tvrdnju tuzitelja da su Aneksi
ugovoru o kupoprodaji nekretnine - zemljiSta zakljuCeni s iskljuivom namjerom 1.
tuZzenika da odmah upiSe svoje pravo vlasnistva u zemljiSnim knjigama, odnosno da
to pravo vlasniStva prenese na Agram Gradnju d.o.o. a u svrhu ishodenja financijskih
sredstava od 3. tuzenika. Cak i da to nije bila iskljugiva namjera 1. tuZzenika veé u tom
trenutku, postupanje 1. tuZenika je protivnho odredbi ¢l. 12. ZOO-a, jer 1. tuZenik nije
tuzitelju rekao za svoju namjeru da vlasnistvo nekretnine odmah prenese Agram
Gradniji d.o.0. kao niti za svoju namjeru zaduZivanja kod banke i osiguranja trazbine
banke uknjizbom zalozZnog prava upravo na predmetnoj nekretnini.

35. Da je postupanje 1. tuzenika bilo savjesno kako on to tvrdi, tada bi se u
Aneksu II. ugovoru od 19. lipnja 2008. utvrdilo ili barem spomenulo da na nekretnini
postoji upisana hipoteka 3. tuzZenika te bi bilo u skladu s nacelom savjesnosti i
postenja te u skladu s na¢inom ponasanja koji se oCekuje u izvrSavanju obveza i
ostvarivanju prava, u smislu odredbe ¢l. 18. ZOO/91 da se 1. tuzenik eventualno
obvezao ishoditi brisanje te hipoteke, medutim takvo nesSto Aneksom Il. ugovora od
19. lipnja 2008. nije ugovoreno, a niti je bilo predmetnom bilo kakvog usmenog
dogovora ili razgovora tuzitelja i 1. tuZenika.

36. Stoga sud zakljuCuje da ni u trenutku potpisivanja navedenog Aneksa II.
ugovoru od 19. lipnja 2008. tuzitelj nije znao za postojanje Ugovora o zaloznom
pravu odnosno hipoteke upisane na njegovoj nekretnini, a u korist 3. tuzenika. Sud
vjeruje da je tuzitelj za to saznao tek kada je upisao svoje pravo u zemljiSnim
knjigama, a kako je to naveo u svom iskazu i Sto su potvrdili svjedoci u svojim
iskazima.

37. Iz svih provedenih dokaza sud zakljuCuje da je postupanje 1. tuZenika
protivno moralu drustva jer je, prije svega protivno nacelu savjesnosti i postenja kao
jednom od najvaznijih naCela obveznog prava, a iz razloga S$to nije tuzitelja kao
drugog sudionika obveznopravnog odnosa potpuno informirao o svemu bithom za taj
pravni odnos, presSucujué¢i mu odlu¢nu i za tuzitelja bitnu informaciju da je nekretninu
opteretio zaloznim pravom u korist 3. tuZenika. DrZzanje 1. tuzenika je, nakon $to je
tuzitelj saznao za upisano zalozno pravo, takoder amoralno, jer je 1. tuzenik i u svom
iskazu koji je dao u ovom postupku kao i u navodima odgovora na tuzbu, inzistirao
na tvrdnji da je on ispunio svoje ugovorne obveze jer se tuzitelj upisao kao vlasnik
stana i garaze. To¢no je da se tuZitelj upisao kao vlasnik, medutim, njegovo je pravo
vlasnistva opterec¢eno zaloznim pravom kojim je osigurana trazbina trece osobe i to u
iznosu od 4,080.000,00 kn te se protiv tuzitelja, a na predmetnom stanu vodi i ovrsni
postupak po prijedlogu za ovrhu 3. tuZzenika u kojem postupku bi tuZitelj] mogao
izgubiti pravo vlasnistva predmetnih nekretnina (Sto je sud utvrdio uvidom u ovrdni
spis Opcinskog suda u Novom Zagrebu Pu Ovr-6362/2015).
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38. Prema odredbi ¢l. 103. ZOO/91 ugovor, koji je protivan Ustavu RH,
prisilnim propisima te moralu drustva niStav je osim ako cilj povrijedenog pravila ne
upucuje na neku drugu sankciju ili ako zakon u odredenom slu€aju ne propisuje Sto
drugo.

39. Slijedom toga, kako je sud utvrdio da je postupanje 1. tuzenika bilo
protivno nacelu savjesnosti i poStenja te protivno moralu drustva, to sud nalazi da je
osnovan tuzbeni zahtjev tuzitelja u dijelu u kojem predlaze utvrditi da su Ugovor o
kupoprodaji nekretnine - zemljiSta kao i Aneksi ugovoru od 19. listopada 2005. i 5.
studenoga 2005., nistavi.

40. Prema odredbi ¢&l. 322. Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine"
br. 35/05 — dalje: ZOO ) ugovor koji je protivan Ustavu RH, prisilnim propisima ili
moralu drustva niStetan je, osim ako cilj povrijedenog pravila ne upucuje na neku
drugu pravnu posljedicu ili ako zakon u odredenom slu€aju ne propisuje Sto drugo.

41. U pogledu Ugovora o kupoprodaji nekretnine valja re¢i da su i prilikom
zaklju€enja tog ugovora 1. tuzenik i Agram gradnja d.o.o. (zastupana po direktorici
Mariji Perici, a ujedno i supruzi 1. tuzenika) postupali protivno nacCelu savjesnosti i
postenja kao i moralu drusStva. Naime, supruga 1. tuzenika Marija Perica, tada
direktorica Agram gradnje d.o.o. bila je prisutna na prvom sastanku s tuZiteliem te je,
dakle, od pocetka uklju¢ena u predmetni posao s tuZziteliem kao i drustvo Agram
Gradnja d.o.0. kojim je oc€ito, zajedno sa suprugom upravljao 1. tuZzenik. Iskljucivi cil]
zaklju€enja tog Ugovora o kupoprodaji nekretnine je bilo ishodenje novc&anih
sredstava od 3. tuzenika. Kako niti 1. tuZenik, a niti njegova supruga Marija Perica
koja je ukljuCena u predmetni pravni posao s tuziteljem od pocetka, nisu obavijestili
tuzitelja o svojim namjerama, niti su ga obavijestili o stvarnim razlozima prijenosa
prava vlasnistva na Agram Gradnju d.o.o., to sud nalazi da je i predmetni Ugovor o
kupoprodaiji nekretnine niStetan sukladno odredbi €l. 322. ZOO-a, jer je isti protivan
nacelu savjesnosti i poStenja te moralu drustva.

42. Buduéi da su 1. tuzenik i Agram Gradnja d.o.o. prilikom zaklju€enja
Aneksa Il. ugovoru od 19. lipnja 2008. tuzitelju prezentirali neistinite razloge za
potrebu zaklju€enja tog Aneksa kao i s obzirom na Cinjenicu da su mu tom trenutku
preSutjeli postojanje Ugovora o zaloZnom pravu s 3. tuzenikom, jer se Ugovor o
zaloznom pravu ne spominje niti u jednoj ispravi koja je zakljuCena s tuziteljem, to
sud nalazi da je i predmetni Aneks Il. ugovoru od 19. lipnja 2008. nistetan pravni
posao, sukladno odredbi ¢l. 322. ZOO-a, jer su prilikom sklapanja istog 1. i 2. tuzenik
postupali amoralno i protivho nacelu savjesnosti i postenja.

43. Prema odredbi ¢l. 323. ZOO-a u slu€aju nistetnosti ugovora svaka
ugovorna strana duzna je vratiti drugoj ono $to je primila na temelju takvog ugovora,
a ako to nije moguce, ili ako se narav onoga $to je ispunjeno protivi vra¢anju, ima se
dati odgovaraju¢a naknada u novcu, prema cijenama u vrijeme donosenja sudske
odluke, ako zakon $to drugo ne odreduje.

44. Stoga je, a buduéi da su ugovori zaklju€eni izmedu 1. tuzenika i tuZitelja
kao i ugovori zaklju€eni izmedu 1. tuzenika i Agram gradnje d.o.o. te tuZitelja i Agram
gradnje d.o.o., utvrdeni niStetnim, sukladno odredbi ¢l. 323. ZOO-a nalozeno 1.
tuzeniku i 2. tuzeniku (kao pravnom slijedniku Agram gradnje d.0.0.) uspostaviti
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zemljiSnoknjizno stanje kakvo je bilo prije provedbe ugovora i aneksa poblize
navedenih u to¢kama l., Il. i lll. izreke presude.

45. Prema odredbi &l. 122. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
("Narodne novine" broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14 - dalje: ZV) smatra se da zemljiSna
knjiga istinito i potpuno odrazava Cinjenic¢no i pravno stanje nekretnine, pa tko je u
dobroj vjeri postupao s povjerenjem u zemljiSne knjige, ne znajuci da ono $to je u njih
upisano nije potpuno ili da je razliCito od izvanknjiznoga stanja, uziva glede toga
stjecanja zastitu prema odredbama zakona. Stjecatelj je bio u dobroj vjeri ako u
trenutku sklapanja posla, a ni u trenutku kad je zahtijevao upis, nije znao niti je s
obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati u to da stvar pripada
otudivatelju. Nedostatak dobre vjere ne mozZe se predbaciti nikome samo iz razloga
Sto nije istrazivao izvanknjizno stanje.

46. U pogledu zahtjeva za utvrdenje niStetnosti Ugovora o zaloznom pravu, a
uz primjenu citirane odredbe ZV-a, valja reéi slijede¢e, Naime, 3. tuzenik se poziva
na nacelo zastite povjerenja u zemljiSne knjige te tvrdi da je prilikom zakljuCenja
Ugovora o zaloznom pravu i prilikom upisa zaloZznog prava u zemljiSnu knjigu
postupao u skladu s navedenim nacelom, u dobroj vjeri, odnosno s povjerenjem da
zemljiSna knjiga u potpunosti odrzava stvarno stanje prava na nekretnini. Medutim, u
postupku je utvrdeno da je pravo vlasnistva Agram gradnje d.o.0., a pravni osnov
kojeg stjecanja je Ugovor o kupoprodaji nekretnine zaklju¢en s 1. tuZenikom,
uknjizeno 20. studenog 2006. temeljem rjeSenja ovog suda posl. br. Z-72792/06.
Mjenica po videnju je izdana istog dana, Ugovor o zaloZznom pravu je zaklju€en vec
slijede¢eg dana, odnosno 21. studenog 2006. te je u zemljiSnim knjigama proveden
slijedecCeg dana.

47. Dakle, s obzirom da je Ugovor o kupoprodaji u zemljiSnim knjigama
proveden tek 20. studenog 2006., odnosno dan prije zakljuenja Ugovora o
zaloZznom pravu, to 3. tuzeniku prije zakljuCenja Ugovora o zaloZnom pravu nije
mogao biti prezentiran samo zemljiSnoknjizni izvadak iz kojeg bi proizlazilo da je
zemljiSnoknijizno stanje Cisto, odnosno da je Agram gradnja d.o.o upisano kao vlasnik
nekretnine. Naime, nije logi¢no, a niti fakticho moguce da je banka odobrila isplatu
viSemilijunske trazbine Agram gradnji d.o.o. i ispregovarala sve uvjete zaduzivanja u
jednom danu. Sud zaklju€uje da su Agram gradnja d.o.o. i 1. tuzenik s 3. tuzenikom
poceli ranije pregovarati o ishodenju financijskih sredstava od 3. tuzenika. Uostalom
to proizlazi i iz samog iskaza 1. tuzenika u kojem izri€ito navodi da je 3. tuzenik
inzistirao da sve glasi na Agram gradnju d.o.o., a kako bi se kasnije ta hipoteka
prenijela na drugi objekt. Na temelju iskaza 1. tuzenika, kojem iskazu je u tom dijelu
sud povjerovao, sud je zaklju€io da su pregovori izmedu 1. tuzenika, Agram gradnje
d.o.o. i 3. tuzenika trajali neko vrijeme prije zaklju€enja Ugovora o zaloznom pravu, a
ukljucivali su i duge projekte 1. tuzenika, odnosno Agram gradnje d.0.0. S obzirom da
su ti pregovori trajali dulje vrijeme (a sigurno dulje od jednog dana), tada je 1.
tuZzenik, morao banci prezentirati svu dokumentaciju iz koje bi proizlazilo da je on,
odnosno Agram gradnja d.o.o. vlasnik nekretnine na kojoj se kasnije zasnovalo
zalozno pravo, a ocito jer je banka zahtijevala takvu vrstu osiguranja za svoju
trazbinu.
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48. Prema tome, sud utvrduje kako je 3. tuzenik prije zaklju¢enja Ugovora o
zaloznom pravu i prije uknjizbe zaloznog prava u zemljiSnoj knjizi imao na uvid sve
ugovore i anekse zakljuCene izmedu 1. tuzenika, Agram gradnje i tuzitelja, jer tijekom
pregovora izmedu 1. tuzenika, Agram gradnje d.o.o. i 3. tuZenika, zemljiSnoknjizno
stanje nije bilo onakvo kakvo je bilo na dan uknjizbe prava vlasniStva 20. studenog
2006. (prije toga je kao vlasnik bio upisan tuzitelj) i potpuno je logi¢no i oCekivano da
je 3. tuzenik morao zahtijevati tu dokumentaciju od 1. tuzenika i Agram gradnje
d.o.o.kako bi uopce utvrdio imaju li oni ikakva prava na predmetnoj nekretnini.

49. S obzirom da je sud utvrdio da je 3. tuZenik imao na uvid sve ugovore i
anekse koji su ovom presudom utvrdeni niStavim, odnosno nistetnim, sud nalazi, a u
smislu odredbe ¢&l. 122. st. 2. i 3. ZV-a da 3. tuzenik kao stjecatelj zaloznog prava na
nekretnini nije bio u dobroj vjeri jer je u trenutku sklapanja posla (Ugovora o
zaloZznom pravu) kao i u trenutku kad je zahtijevao upis, znao da jedan od stanova u
zgradi (te garaza, ostava i ostalo) ne pripada Agram gradniji d.o.o. (otudivatelju) ve¢
pripada tuzitelju $to jasno proizlazi iz Ugovora o kupoprodaji nekretnine — zemljista.
Kako stoga 3. tuZenik nije bio u dobroj vjeri te je postupao protivho nacelu
savjesnosti i postenja jer je u trenutku zaklju€¢enja Ugovora o zaloZznom pravu i upisa
tog prava znao za pravo tuzitelja, to se ne moze pozivati da je postupao u skladu s
naCelom zastite povjerenja u zemljiSne knjige. Uslijed svega toga, kako je ovaj sud i
postupanje 3. tuzZenika ocijenio nesavjesnim, to je i Ugovor o zaloZnom pravu
niStetan jer je isti protivan moralu, a u skladu s odredbom ¢l. 322. ZOO-a.

50. Posljedicno tome Sto je Ugovor o zaloznom pravu utvrden nistetnim,
valjalo je usvoijiti i tuzbeni zahtjev tuzitelja kojim se odreduje brisanje upisa prava
zaloga u korist 3. tuZenika, a sve u smislu i temeljem odredbe ¢l. 323. ZOO-a. Nisu
osnovani navodi izneseni tijekom postupka da je protekao rok od 3 godine za
podnoSenje brisovne tuzbe iz €l. 129 Zakona o zemljiSnim knjigama ("Narodne
novine" br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08 i 126/10), buduci da
je navedeni rok propisan za tuzbe koje se podnose protiv osobe koja je svoje pravo
upisala postupajuci u dobroj vjeri, na koji naCin 3. tuzenik nije postupao, a kako je
gore navedeno i obrazloZeno.

51. Uzgred treba reci i da nisu osnovani navodi tuZitelja da je sporni zalog
niStetan pravni posao jer da je protivan odredbi ¢l. 86. Zakona o mjenici ("Narodne
novine br. 74/94 i 92/10 — dalje: ZM). Pogresno tuzitelj tumaci navedenu odredbu te
sud ne nalazi da bi istom bilo zabranjeno trazbinu po mijenici osigurati upisom
hipoteke kao sredstvom osiguranja mjeni¢ne trazbine. Stoga navedeni razlozi ne
predstavljaju razloge zbog kojih bi Ugovor o zaloZnom pravu bio niStetan. Nisu
odlucni niti razlozi na koje tuZzitelj ukazuje a pozivajuci se na odredbu ¢l. 33. i €l. 78.
st. 1. Zakona o mijenici, jer niti navedeno ne predstavlja razlog zbog kojeg bi ugovor o
zasnivanju zaloznog prava bio niStetan.

52. Slijedom svega navedenog odlu¢eno je kao u to¢kama |. do VI. izreke
presude. Kako je sud usvojio sve zahtjeve tuZitelja iz prvopostavljenog tuzbenog
zahtjeva to sud nije odlu€ivao o podredno postavijenim tuzbenim zahtjevima, a
sukladno odredbi ¢l. 188. ZPP-a.

53. O troSkovima postupka odlu¢eno je temeljem odredbi €l. 154. st. 1. i €l.
155. ZPP-a, odredbi Tarife o nagradama i naknadi troSkova za rad odvjetnika
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("Narodne novine" br. 142/12, 103/14, 118/14 i 107/15 - dalje: Tarifa), prilozenim
troSkovnicima i vrijednosti predmeta spora naznacenoj u tuzbi (500.000,00 kn). Tako
je tuzitelju priznat troSak sastava tuzbe u iznosu od 5.000,00 kn (Tbr. 7. t. 1. Tarife),
sastava podnesaka od 29. lipnja 2012., 19. prosinca 2014., 23. srpnja 2019. i 20.
sijeCnja 2021. u iznosu od 5.000,00 kn za svaki podnesak (Tbr. 8. t. 1. Tarife),
sastava podnesaka od 15. sijeCnja 2016., 10. lipnja 2019., 27. studenoga 2019., 13.
sijeCnja 2020., 27. veljace 2020. i 20. sije€nja 2021. u iznosu od 500,00 kn za svaki
podnesak (Tbr. 8. t. 3. Tarife), troSak pristupa na rocista odrzana 9. prosinca 2014.,
7. svibnja 2018., 25. sijeCnja 2019. 10. svibnja 2019., 26. studenoga 2020 i 25.
ozujka 2021. u iznosu od 5.000,00 kn za svako rociste (Tbr. 9. t. 1. Tarife), troSak
pristupa na rocCiSta odrzana 15. travnja 2016. i 20. studenoga 2017. u iznosu od
2.500,00 kn za svako rocCiste (Tbr. 9. t. 2. Tarife), troSak pristupa na rocisSta odrzana
7. veljaCe 2015. i 9. listopada 2014. u iznosu od 500,00 kn za svako rociste (Tbr. 9. t.
5 Tarife), za sastav prijedloga za upis zabiljezbe spora iznos od 1.250,00 kn (Thbr 19.
t. 1. Tarife), za sastav zalbe na rjeSenje 13. ozujka 2017. u iznosu od 2.500,00 kn
(Tbr. 10. t. 5. Tarife), odnosno 67.750,00 kn, §to uve¢ano za 25% PDV-a (16.937,50
kn), sudsku pristojpu na tuzbu u iznosu od 5.000,00 kn, pristojbu na presudu u
iznosu od 5.000,00 kn i pristojbu na zk prijedlog i zk odluku u iznosu od 250,00 kn,
ukupno iznosi 94.937,50 kn.

54. Umje8acu je priznat troSak pristupa na rociste odrzana 20. studenog 2017.
u iznosu od 2.500,00 kn (Tbr. 9. t. 2. Tarife), pristupa na rocisSta odrzana 7. svibnja
2018., 25. sije€nja 2019., 10. svibnja 2019., 26. studenog 2020 i 25. oZujka 2021. u
iznosu od 5.000,00 kn za svako rociste (Tbr. 9. t. 1. Tarife) te za sastav podneska
predanog na ro€istu odrzanom 20. studenog 2017. u iznosu od 5.000,00 kn(Tbr. 8. t.
1. Tarife), odnosno 32.500,00 kn, §to uve¢ano za 25% PDV-a (8.125,00 kn), ukupno
iznosi 40.625,00 kn.

55. Kako tuzenici nisu uspjeli u ovom postupku, to nisu osnovani njihovi
zahtjevi za naknadu troSkova postupka i to u iznosu od 132.500,00 kn za 1. tuzenika,
u iznosu od 63.750,00 kn u odnosu na 2. tuZenika te u iznosu od 56.250,00 kn u
odnosu na 3. tuzenika.

56. Slijedom toga, odluc¢eno je kao u to¢kama VII. i XI. izreke.

Zagreb, 29. travnja 2021.
Sutkinja
Gorana Zuri¢ Jureti¢
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Protiv ove presude dopustena je Zalba u roku od 15 dana, a koji rok se racuna:

- od dana odrzavanja roCiSta na kojem se presuda objavljuje, ukoliko je stranka
uredno obavijeStena o roCistu za objavu, bez obzira da li je na isto pristupila,
odnosno
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- od dana primitka prijepisa presude, ukoliko stranka nije bila uredno obavijeStena o
roCistu na kojem je presuda objavljena.

Zalba se podnosi pisano, u Cetiri istovjetna primjerka, putem ovog suda Zupanijskom
sudu.

DNA

1. Pun. tuzitelja

2. Pun. 1. tuZenika
3. Pun. 2. tuzenika
4. Pun. 3. tuzenika
5. Pun. umjeSaca
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