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U IME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA
|
RJESENJE

Zupanijski sud u Zagrebu, kao sud drugog stupnja, u vije¢u sastavljenom od
sudaca tog suda Vlatke Fresl TomaSevi¢, predsjednice vije¢a, Vlaste Feus sutkinje
izvjestiteljice i Clanice vijeca i Tomislava Aralice, €lana vije€a, u pravnoj stvari tuZitelja
lvice Stoka iz Zagreba, Stoki 20, OIB: 44418861862, kojeg zastupa punomoénik
Josko BiliSkov, odvjetnik u Zagrebu, protiv 1. tuZzenika Nikole Perice iz Zagreba,
Remetinecka cesta 9c, OIB: 13032287586, kojeg zastupa punomocnik Matija Doric,
odvjetnik u Zagrebu, 2. tuzenika Steajne mase iza Agram Gradnje d.o.o. u stecaju,
Zagreb, Britanski trg 10, OIB: 56696656945, kojeg zastupa steCajna upraviteljica
Anamaria Ivankovi¢, i 3. tuZzenika Zagrebacka banka d.d., Zagreb, Trg bana Josipa
Jelagi¢éa 10, OIB: 92963223473, kojeg zastupa punomoénica Dora HanZzekovi¢ Zuza,
odvjetnica u Odvjetnickom drustvu HanZekovi¢ & partneri u Zagrebu, uz sudjelovanje
umjesaca na strani tuzitelja Smoal d.o.0., Kupari 4, Kupari, OIB: 31221603480, kojeg
zastupa punomoc¢nik Ivan Grgi¢, odvjetnik u Zagrebu, radi utvrdenja nistetnosti,
uspostave ranijeg zemljiSnoknjiznog stanja i brisanja zemljiSnoknjiznog upisa,
odluCujuci o Zalbama 1., 2. i 3. tuzenika protiv presude Opcinskog gradanskog suda
u Zagrebu, poslovni broj P-2953/2017-69 od 29. travnja 2021., u sjednici vijec¢a
odrzanoj 13. rujna 2022.

presudio je

Preinacuje se presuda Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, poslovni broj
P-2953/2017-69 od 29. travnja 2021. u dijelu pod toCkama I., II., Ill. i V. izreke te sudi:

Odbija se tuzbeni zahtjev koji glasi:
,I. Utvrduje se u odnosu na 1. tuZenika Nikolu Pericu da su nistavi:

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

- Aneks ugovoru o kupoprodaji nekretnine zakljuCen 19. listopada 2005.
izmedu tuZitelja Ivice Stoka i 1. tuZzenika 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 Il. (drugi) ugovoru o
kupoprodaiji nekretnine i tabularna isprava, zaklju€en 19. lipnja 2008., a koji Aneks Il.
je potpisan od strane tuZitelja Ivice Stoka, 1. tuZenika Nikole Perice i prednika 2.
tuzenika Agram gradnje d.o.o.

[ll. Utvrduje se u odnosu na 1. tuzenika Nikolu Pericu i 2. tuzenika SteCajnu
masu iza Agram Gradnje d.o.0. 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 Andrasi¢a iz Zagreba, dana 26. travnja
2006. pod brojem OV-8768/2006.

V. Nalaze se 1. tuzeniku Nikoli Perici i 2. tuzeniku Ste€ajnoj masi iza Agram
gradnje d.0.0. u stedaju, u zk.ul.br. 73297 k.o. Sestine na k.¢.br. 1936/1 - stambena
zgrada Bijenik br. 90 i dvoriste, povr§ine 985 m2 te u zk.ul.br. 13063 k.o. Sestine, na
k.C.br. 1936/2 - voénjak povrSine 61 m2 i k.C.br. 1936/6 - livada povrSine 119 m2
uspostaviti zemljiSnoknjizno stanje kako je bilo prije provedbe ugovora i aneksa koji
su navedeni u toCkama 1., Il. i lll. izreke ove presude, u roku od 15 dana.”

rijesio je

I. Ukida se presuda Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, poslovni broj P-
2953/2017-69 od 29. travnja 2021. u dijelu pod to¢kom IV., VI, VII., VIII., IX., X. i XI.
izreke te se predmet u tim dijelovima vraca istom prvostupanjskom sudu na ponovno
sudenje.

II. Odluka o troskovima Zalbenog postupka ostavlja se za kona¢nu odluku.

Obrazlozenje
1. Pobijanom prvostupanjskom presudom sudeno je:

,l. Utvrduje se u odnosu na 1. tuZenika Nikolu Pericu da su nistavi:

- Ugovor o kupoprodaji nekretnine - zemljista zakljuCen 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 biljeznika Janka Zitka iz Zagreba,
pod brojem OV-6205/2003,

- Aneks ugovoru o kupoprodaji nekretnine zakljuen 19. listopada 2005.
izmedu tuZitelja Ivice Stoka i 1. tuzenika Nikole Perice,
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- Aneks ugovoru o kupoprodaji nekretnine zakljucen 5. studenoga 2005.
izmedu tuZzitelja 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 stec€aju da je niStetan Aneks Il. (drugi) ugovoru o
kupoprodaiji nekretnine i tabularna isprava, zaklju€en 19. lipnja 2008., a koji Aneks Il.
je potpisan od strane tuZitelja Ivice Stoka, 1. tuZenika Nikole Perice i prednika 2.
tuzenika Agram gradnje d.o.o.

[ll. Utvrduje se u odnosu na 1. tuzenika Nikolu Pericu i 2. tuzenika Stecajnu
masu iza Agram Gradnje d.o.0. 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
zaloznom 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 AndraSi¢a iz Zagreba pod
brojem OU-536/2006.

V. NalaZe se 1. tuzeniku Nikoli Perici i 2. tuzeniku 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 - voénjak povrSine 61 m2 i k.C.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.G.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 javhom biljeZniku Damiru Andrasicu
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 parnicni troSak u iznosu od
40.625,00 kn, u roku od 15 dana.

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

X. Odbija se kao neosnovan zahtjev 2. tuzenika za naknadu parni¢nog troska
u iznosu od 63.750,00 kn.
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XI. Odbija se kao neosnovan zahtjev 3. tuzenika za naknadu parni¢nog troska
u iznosu od 56.250,00 kn.*
2. Protiv te presude u dijelu pod to¢kama I., II. Ill. izreke, u dijelu pod tockom V.
izreke kojim je naloZeno 1. tuzeniku Nikoli Perici u zk.ul.br. 73297 k.o. Sestine na
k.C.br. 1936/1 - stambena zgrada Bijenik br. 90 i dvoriste, povrSine 985 m2 te u
zk.ul.br. 13063 k.o. Sestine, na k.&.br. 1936/2 - voénjak povrsine 61 m2 i k.¢.br.
1936/6 - livada povrSine 119 m2 uspostavi zemljiSnoknjizno stanje kako je bilo prije
provedbe ugovora i Aneksa koji su navedeni u tockama 1., Il. i lll. izreke te presude, u
dijelu pod toCkama VII, VIII. i IX. izreke Zali se 1. tuzenik iz razloga bitne povreda
odredaba parniénog postupka, pogresno i nepotpuno utvrdenog Cinjeni¢nog stanja i
pogreSne primjene materijalnog prava. Predlaze da sud drugog stupnja usvoji zalbu
u cijelosti te da prvostupanjsku presudu preinaci odbijajuc¢i postavljene tuzbene
zahtjeve u cijelosti, odnosno da istu ukine i predmet vrati na ponovno sudenje uz
obvezivanje tuzitelja na naknadu parni¢nog troska 1. tuzeniku.

3. Protiv te presude u dijelu pod to¢kama Il., IIl., IV., V., VII., VIII. i X. izreke zali se 2.
tuzenik iz razloga bitne povreda odredaba parni€nog postupka, pogresSno i
nepotpuno utvrdenog cCinjenicnog stanja i pogreSne primjene materijalnog prava.
Predlaze da sud drugog stupnja usvoji Zalbu u cijelosti te da prvostupanjsku presudu
preinaci odbijajuci postavljene tuzbene zahtjeve u cijelosti, odnosno da istu ukine i
predmet vrati na ponovno sudenje uz obvezivanje tuzitelja na naknadu parni¢nog
torSka 1. tuZeniku. Potrazuje troSak Zalbenog postupka.

3.1. 2. tuzenik u dopuni Zalbe navodi Zalbene razloge i to bitne povreda odredaba
parni¢nog postupka, pogresno i nepotpuno utvrdenog cCinjeni¢nog stanja i pogresne
primjene materijalnog prava. Predlaze da sud drugog stupnja usvoji Zalbu u cijelosti
te ukine prvostupanjsku presudu i predmet vrati na ponovno sudenje uz obvezivanje
tuZitelja na naknadu parniénog trodka na ime sudske pristojbe na Zalbu.

4. Protiv te presude u dijelu pod toc¢kama IV., VI, VI, VIII. i Xl. izreke zali se 3.
tuzenik iz razloga bitne povreda odredaba parniCnog postupka, pogresSno i
nepotpuno utvrdenog cinjenicnog stanja i pogreSne primjene materijalnog prava.
Predlaze da sud drugog stupnja preinaci pobijanu presudu na nacin da odbije tuzbeni
zahtjev tuzitelja u cijelosti kao neosnovan te nalozi tuzitelju naknaditi troSkove
parni¢nog postupka u zatrazenom iznosu. Potrazuje troSak zalbenog postupka.

5. Tuzitelj u odgovoru na Zzalbu osporava osnovanost zalbi 1., 2. i 3. tuzenika.
Potrazuje troSak odgovora na Zalbu.

6. 1. tuzenik u odgovoru na zalbe 2. i 3. tuZzenika suglasan je sa navodima Zalbe 2. i
3. tuzenika.

7. Zalba 1. tuzenika je osnovana.
8. Zalba 2. tuZenika je osnovana.

9. Zalba 3. tuZenika je osnovana.



Poslovni broj 71 Gz-2176/2021-3

10. Predmet postupka je zahtjev tuzitelja za utvrdenje niStetnosti Ugovora o
kupoprodaji nekretnine — zemljiSta od 13. lipnja 2003. i pripadajucih 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.

11. Tuzitelj tuzbeni zahtjev u ovoj pravnoj stvari temelji na Cinjeni€noj osnovi iz koje bi
proizlazilo da je bio zemljiSnoknjizni vlasnik nekretnina k&.br. 1936/1 i k&.br. 1936/2 te
da je stupio u ortacku zajednicu s 1. tuZzenikom i njegovom suprugom Marijom Perica
u koju je unio opisanu nekretninu, a 1. tuZzenik 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
pripadaju¢im zemljiStem. U svrhu ostvarenja zajedni¢kog cilja tuzitelj i 1. tuzenik su
13. lipnja 2003. sklopili Ugovor o kupoprodaji nekretnine — zemljista, zakljucili su
dana 19. listopada 2005. Aneks kojim je tuZitelj ovlastio 1. tuzenika da odmah izvrSi
upis prava vlasnistva predmetnih nekretnina na svoje ime, a istoga 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. Ujedno, potpisao je i Aneks ugovora dana 5. studenoga 2005., nakon
Cega je 1.tuzenik 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 osniva¢ drustva, nakon Cega je prednik 2.
tuZzenika potpisao s 3. tuzenikom Ugovor o zaloZnom pravu, koji Ugovor je u
zemljiSnim knjigama proveden vec¢ 22. studenoga 2006., a 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. Tuzitelj u Cinjeni€nim navodima isti¢e da je 1. tuzenik
znajuci da nije u mogucnosti ispuniti duznu €inidbu na ime preuzetih ortackih obveza,
primio prijenos vlasnistva predmetnih nekretnina, a potom sve prenio na drugu osobu
te je time postupio protivho nacelu savjesnosti i postenja, naCelu zabrane zlouporabe
prava, nacelu zabrane uzrokovanja Stete, naCelu duznosti ispunjenja obveza, a
posebice protivho naravi ortacke zajednice, zbog ¢ega smatra da je postupanje 1.
tuzenika nemoralno, pa da su svi pravni poslovi koje je 1. tuzenik zakljucio s
tuzitellem nemoralni, a time i niStetni u smislu odredbe ¢l. 103. ZOO/91, odnosno
322. ZOO0-a. Navodi da cilj zakljuCenja Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 26.
travnja 2006., kao i Ugovora o zaloznom pravu od 21. studenoga 2006. nije bio
ispunjenje ortackog cilja, nego iskljuCivo zalaganje nekretnina radi ishodenja
novCanih sredstava. Stoga smatra da su i ti pravni poslovi nemoralni radi ega su
niStetni i ne proizvode valjane pravne ucinke, pa da su 1. i 2. tuZenici duzni
uspostaviti ranije zemljiSnoknjizno stanje, te da se ima brisati i upis prava zaloga u
korist 3. tuzenika, jer nitko na drugoga ne moze prenijeti viSe prava nego $to ih on
sam ima. Tijekom postupka ukazuje i na to kako se 3. tuZzenik ne moze pozivati na
nacelo zastite povjerenja u zemljiSne knjige, jer da je 3. tuzenik nesavjesni stjecatelj,
buduc¢i da je prilikom sklapanja Ugovora o zaloznom pravu i upisa svog prava u
zemljiSne knjige postupao protivho nacelu savjesnosti i postenja, jer je znao (ili
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morao znati) o pravu koje tuzitelj ima u odnosu na predmetnu nekretninu. Nadalje,
navodi kako je Ugovor o zaloznom pravu niStetan i jer je protivan odredbi ¢l. 86.
Zakona o mijenici. IstiCe i da je zastupila zastara mjeniCne trazbine kao glavne
trazbine, a time je doSlo i do prestanka upisanog zaloZznog prava kao sporedne
trazbine. Predlaze donijeti presudu kojom se utvrduju niStetnim Ugovor o kupoprodaji
nekretnine — zemljiSta od 12. lipnja 2003. i njegovi Aneksi, Ugovor o kupoprodaji
nekretnine od 26. travnja 2006. kao i Aneks Il. istom od 19. lipnja 2008. te Ugovor o
zaloznom pravu od 21. studenog 2006. te kojom se nalaZze uspostava ranije
zemljiSnoknjiznog stanja kao i brisanje upisa prava zaloga u korist 3. tuZenika, uz
naknadu parni¢nog troska.

12. Donoseci pobijanu presudu prvostupanjski sud nije pocinio bitne povrede
odredaba Zakona o parni€nom postupku iz ¢l. 354. st. 2. to€. 2., 4., 8., 9., 13. i 14.
(,Narodne novine“ broj: 53/91., 91/92., 112/99., 88/01., 117/03., 88/05., 2/07. -
Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 84/08., 123/08., 57/11., 25/13., 28/13.,
89/14., 70/19. i 80/22.- dalje u tekstu: ZPP), a na koje povrede sud drugog stupnja
pazi po sluzbenoj duznosti (€l. 365. st. 2. ZPP).

13. Sud prvog stupnja u dijelu odluke o utvrdenju niStetnosti Ugovora o kupoprodaji
nekretnine — zemljiSta od 13. lipnja 2003. i njegovog Aneksa, Ugovora o kupoprodaji
nekretnine od 26. travnja 2006. kao i Aneks Il. istom od 19. lipnja 2008. te uspostave
ranijeg zemljiSnoknjiznog stanja pravilno i potpuno je utvrdio €injenic¢no stanje.

14. Medutim, sud prvoga stupnja u tim dijelovima pogresno je primijenio materijalno
pravo.

15. Pravilan je zaklju¢ak suda prvoga stupnja da Ugovor o kupoprodaji nekretnine —
zemljista predstavlja ugovor o ortakluku, neovisno od Ccinjenice kako je ugovor
nazvan, vec koji je njegov sadrzaj i koja je svrha ugovora koju su ugovorne stranke
htjele postici.

16. 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.

17. Naime, iz iskaza tuzitelja, tuzenika i svjedoka pravilno je prvostupanjski sud
zaklju€io 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 ulozZiti svoj rad i nov€ana sredstva kojima ¢e se na zemljiStu
izgraditi zgrada.

18. Stoga je Ugovor o kupoprodaji nekretnine - zemljista prividan ugovor u smislu
odredbe ¢l. 66. ZO0O/91.

19. Neosnovan je Zalbeni navod da se ne moze raditi o ortaStvu obzirom ugovor u
sebi sadrzi bithe sastojke ugovora o kupoprodaji i jer stranke ne teze postizanju
zajednickog cilja, ve¢ da su razlozi sklapanja predmetnih ugovora potpuno drugacdiji.
Upravo navedenim ugovorom o kupoprodaji od 13. lipnja 2003. ugovorne stranke su
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ugovorile da ¢e uloziti svoj rad i/ili imovinu radi postizanja zajedni¢kog cilja, a sve u
smislu odredbe Cl. 647.a ZOO/91.

20. Prema odredbi ¢l. 66. st. 2. ZOO ako prividan ugovor prikriva neki drugi ugovor,
taj drugi vazi, ako je udovoljeno uvjetima za njegovu pravnu valjanost. Stoga, ako se
uzme da je Ugovor o kupoprodaji nekretnine — zemljiSta prividan ugovor, koji prikriva
ugovor o ortakluku, temeljem odredbe ¢&l. 66. st. 2. ZOO/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
Cl. 647.a kojima je reguliran ugovor o ortakluku.

21. S tim u vezi treba reéi kako niStav ugovor prema odredbi ¢l. 103. Zakon o
obveznim odnosima ("Narodne novine", br. 53/91, 73/91, 111/93, 3/94, 107/95, 7/96,
91/96, 112/99, 129/00, 88/01, 35/05. - dalje: ZOO) (u daljnjem tekstu: ZOO/91),
odnosno nistetan ugovor prema odredbi €l. 322. st. 1. Zakona o0 obveznim odnosima
(,Narodne novine“ broj 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21.- dalje: ZOO/05) je
onaj ugovor koji je protivan Ustavu Republike Hrvatske, prisilnim propisima ili moralu
drudtva, osim ako cilj povrijedenog pravila ne upucuje na neku drugu pravnu
posljedicu ili ako zakon u odredenom sluCaju ne propisuje $to drugo. Ako je
sklapanje odredenog ugovora zabranjeno samo jednoj strani, ugovor je valjan ako u
zakonu nije $to drugo predvideno za odredeni slu€aj, a strana koja je povrijedila
zakonsku zabranu snosit ce odgovarajuce posljedice (st. 2.).

22. Prema odredbi ¢l. 66. st. 1. ZOO-a, posljedica prividnog ugovora nije njegova
niStetnost, ve¢ medu ugovornim stranama prividan ugovor nema ucinka. Medutim,
ako prividan ugovor prikriva neki drugi ugovor, taj drugi vrijedi, ako je udovoljen
pretpostavkama za njegovu pravnu valjanost (st. 2. tog ¢lanka).

23. U konkretnom slu€aju citirani ugovori medu strankama vrijede jer je udovoljeno
pretpostavkama za njihovu valjanost. Ujedno, ugovorne strane izvrSile su obveze iz
ugovora. Radi se u sustini o dobrovoljnom ispunjenju obveza i samo takvim, ali
obostranim dobrovoljnim ispunjenjem, a mora biti barem u preteznom dijelu, stranke
mogu faktiCki ostvariti pravne u€inke, djelovanje ugovora.

24. Dakle, buduci da se radi u ovom slu€aju o ugovoru o ortakluku, znaci o dvostrano
obveznom ugovoru, ispunjenje, odnosno obveze i jedne i druge strane su izvrSene
sukladno ugovornim odredbama. 1z odredaba predmetnog ugovora od 13. lipnja
2003. stranke su se dogovorile u pogledu bitnih sastojaka ugovora. Nesporna je
¢injenica da je tuzitelj 1. tuzeniku predao nekretninu, a da je 1. tuzenik izgradio stan
tuZitelju te mu ga predao.

25. 1z Aneksa ugovora od 19. listopada 2005. proizlazi da su istoga potpisali tuzitelj i
1. tuZenik, a tuzitelj i Izjavu od 19. listopada 2005. Medutim, tuzitelj je potpisao i
Aneks ugovora od 5. studenog 2011. iz kojeg proizlazi da prodavatelj izjavljuje da
vec¢ ovim Aneksom i tom 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, a Sto je 1.tuzenik i u€inio, a potom su tuzitelj 1.
tuZenik i 2. tuZenik zaklju€ili Aneks Il ugovora 0d19. lipnja 2008. sa tabularnom
ispravom, nakon Cega je 1.tuZenik zakljuCio Ugovor o kupoprodaji sa prednikom
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2.tuZenika. Slijedom gornjih utvrdenja navedeni Aneksi, kao i Ugovori nisu nistetni
kako je to pogresno zaklju€io sud prvoga stupnja.

26. Stoga, citirani Ugovori i Aneksi proizvode pravne ucinke te isti nisu protivni
Ustavu Republike Hrvatske, prisilnim propisima te moralu drustva, pa slijedom toga
niti nitavi, odnosno nistetni u smislu odredbe ¢l. 103. ZOO/91, odnosno ¢l. 322. st. 1.
Z0OO0/05.

27. Slijedom navedenoga pogresan je zaklju¢ak suda prvoga stupnja da su Ugovor o
kupoprodaji nekretnine - zemljiSta zakljuCen 13. lipnja 2003. izmedu tuzitelja Ivice
Stoka i 1. tuzenika Nikole Perice, Aneks ugovoru o kupoprodaji nekretnine zakljuéen
19. listopada 2005. izmedu tuZitelja Ivice Stoka i 1. tuZenika Nikole Perice, Aneks
ugovoru o kupoprodaji nekretnine zaklju¢en 5. studenoga 2005. izmedu tuzitelja Ivice
Stoka i 1. tuzenika Nikole Perice, Aneks Il. (drugi) ugovoru o kupoprodaji nekretnine i
tabularna isprava, zaklju¢en 19. lipnja 2008., nistavi, kao i da je niStetan Ugovor o
kupoprodaji nekretnine zakljuéen 26. travnja 2006. izmedu 1. tuZenika Nikole Perice i
prednika 2. tuzenika Agram gradnje d.o.o., slijedom ¢ega je valjalo preinaciti presudu
suda prvoga stupnja i tuzbeni zahtjev u navedenim dijelovima odbiti.

28. Posljedicno navedenom bududéi citirani Ugovori i Aneksi ugovora nisu nistavi,
odnosno nistetni, a isti su i izvrSeni, valjalo je preinaciti prvostupanjsku presudu i u
dijelu kojem je prihvacen zahtjev tuzZitelja za uspostavom zemljiSnoknjizno stanje
kakvo je bilo prije provedbe ugovora i Aneksa koji su navedeni u to¢kama I., II. i lll.
izreke te presude te navedeni dio tuzbenog zahtjeva odbiti.

29. U odnosu na cCinjeni¢ne navode tuZitelja da mu je 1.tuZenik iskazao da ¢e radove
izvesti osobnim radom i vlastitim sredstvima i da mu nece biti potrebna dodatna
financijska podrSka u obliku kredita banaka ukazuju da se radi o manama volje,
odnosno neskladu izmedu volje i olitovanja kod sklapanja ugovora i eventualno
bitnoj zabludi, a $to nisu razlozi za niStavost, odnosno nistetnost, ve¢ razlozi za
pobojnost. Ujedno, ako jedna strana izazove zabludu kod druge strane ili je odrzava
u zabludi u namjeri da je time navede na sklapanje ugovora, druga strana moze
zahtijevati ponistaj ugovora, pa i onda kada zabluda nije bitna, ali ne i niStavost,
odnosno nistetnost tih pravnih poslova.

30. U odnosu na dio tuzbenog zahtjeva za utvrdenje nistetnosti Ugovora o zaloZznom
pravu zaklju¢enom 21. studenoga 2006. izmedu prednika 2. tuzenika Agram gradnje
d.o.o. i 3. tuZzenika Zagrebacke banke d.d. koji ugovor je solemniziran 22. studenoga
2006. od strane javnog biljeznika Damira Andrasi¢a iz Zagreba pod brojem OU-
536/2006 te nistetnosti Ugovora o zaloZnom pravu zaklju¢enom 21. studenoga
2006. valja reci slijedece.

31. Prema odredbi €l. 647f. st. 2. ZOO-a, odluke o vodenju poslova ortakluka donose
se primjenom propisa o upravljanju zajedni¢kom stvari u suvlasnistvu. Prema odredbi
¢l. 41. st. 1. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine“ 91/96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00 i 114/01.- dalje ZV), za poduzimanje poslova koji
premasuju okvir redovitog upravljanja, a narocCito za osnivanje hipoteke na cijeloj
stvari, otudenije cijele stvari i sli€no, potrebna je suglasnost svih suvlasnika.
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32. Kako tijekom postupka nije utvrdeno je li pri sklapanju ugovora o osiguranju
potrazivanja 3. tuzenik imao suglasnosti svih suvlasnika, imajuci pri tome u vidu
Cinjenicu da je Ugovor o kupoprodaji u zemljiSnim knjigama proveden tek 20.
studenog 2006., odnosno dan prije zaklju€enja Ugovora o zaloznom pravu, pa 3.
tuzeniku prije zakljuenja Ugovora o zaloznom pravu nije mogao biti prezentiran
samo zemljiSnoknjizni izvadak iz kojeg bi proizlazilo da je zemljiSnoknjizno stanje
Cisto, odnosno da je Agram gradnja d.o.o upisana kao vlasnik nekretnine. Nadalje,
prvostupanjski sud je proveo dokaz saslusanjem kao svjedoka Zrinku Vuki¢ koja nije
sudjelovala u odobravanju spornog kredita, pa za sada se sa sigurnoS¢u ne moze
utvrditi je li djelatnik 3. tuZenika imao na uvidu dokumentaciju prije zakljuCenja
Ugovora o zalogu. Naime, stoga se za sada cCinjeni¢no stanje u dijelu odluke o
utvrdenju niStetnim ugovora o zalogu i brisanju upisa prava zaloga utvrduje pogresno
i nepotpuno utvrdenim.

33. Zalbene navode tuZenika koji nisu od odluénog znaéaja ovaj sud nije ocijenio (&l.
375. st. 1. ZPP-a).

34. Buduci da je djelomi¢no ukinuta odluka o glavnoj stvari, valjalo je ukinuti i odluku
0 parnicnom troSku o kojem ¢e prvostupanjski sud odluciti u odluci kojom zavrSava
postupak pred tim sudom u smislu odredbe ¢l. 164. st. 4. ZPP.

35. Slijedom navedenoga na temelju odredbi €l. 373.to¢. 3. ZPP valjalo je odluciti kao
u izreci ove presude, odnosno valjalo je temeljem odredbe €l. 370. ZPP odluditi kao u
izreci ovog rieSenja.

36. U ponovnom postupku, sud prvog stupnja provest ¢e po strankama predlozene
dokaze, a imajuci u vidu sporna pitanja na koja je ukazano ovim rjeSenjem te donijeti
novu, na zakonu osnovanu, presudu o preostalom dijelu tuzbenog zahtjeva.

37. Odluka o troSkovima Zalbenog postupka ostavljena je za konaénu odluku u
smislu odredbe ¢l. 166. st. 3. ZPP.

U Zagrebu, 13. rujna 2022.
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