* REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Ammseva 2/11.

Posiovni broj: 21, P-351/06-128

g IME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

.Trgova'éki sud u Zagrebu, po sutkingi Ivani Manestar, u pr_‘avnoj stvari 1. tuZitelja —
profutuZenika PRIGORKA d.d. u stetaju, Sesvete, Ljudevita Posavskog 3, OIB:

. 44010339796, kojeg zastupa Maja Miljug, odvietnica u Zagrebu, Dorditeva 6 i 1L tuFitelja —

protutuZenika PHOENIX. CAPITIS d.v.0., Sesvete, Sesvetska cesta 29, OIB: 80769884323,
Yojeg zastupa Danijél Antun Banié, odvjetnik u Odvietnickom drustvu Curkovié Curié,
Janudié & Banié j.t.d., Zagreb, Jurisideva 1A, protiv tuZenika — prowtuZitelja DOMI d.o.o.,
Zagreb, Milana Pavelica 21, OIB: 20233402883, kojeg zastupa Drako Semren, odvjetnik v
Zagrebu, Malesnica 31, radi utvrdenja raskida ugovora, predaje ‘nekretnine u posjed,
opravdanja predbiljeZbe prava viasnidtva, utvrdenja osnovanosti osporene trazbine i isplate,
nakon javne glavne rasprave zekljudene 21. rujna 2017. u prisutnosti Maje Milju¥, Martite
Maldini, zamjenice punomoénika I1. uFitelja ~ protutuzenika 1 Dragka Semrena, dana 13.
listopada 2017,

prcsudio je

1. Odbija se u eijelosti tuZbeni zah] ev1 1 IL tuitelja - protutuZenika za utvrdenje da je
16. rujna 2005. krivijom tuZenika — protutuZitelja raskinut Ugovor 0 kupoprodaji 228 od 14.
svibnja 1998., kojim L. tuZitelj ~ protutufenik prodaje, A tuZenik ~ protutuZitelja kupuje
poslovni prosior u objektu TC —~ Trinice Sesvete u S’csvctama,‘kasnij_e- preimenovan u Milenij
centar, k.o. Sesvete, k&. 7247/5, zk. & 268/28, zk. ul. 5883, broj prostora SK 24, D3-188,
povr¥ine 248,45 m2 po kupoprodajnoj cijeni u iznosu od 745.350,00 DEM, koji se nalazi u
zgradi u Sesvelama, Ulijea: L‘j'udev'ita Posavskog 3, izgradenoj na zk. & 7247/5 i danas je
upisan u zk. ul. 817, podulosku 218, k.o. Sesvete novo, kao posebni etaZni dio (etaZa 218)
oznake lokal broj 188, I. kat D3, povrSine 248.45 m2, koji jc povezan s 186,52/1.0000
suvlasnickog dijela cijele mekrefnine, kao. i wrbeni zahtiev za nalaganje tuZenikn -
protutuZitclju napu$tanje predmetnog poslovnog prostora i predaju istog tuZiteljima ~
protutufenicima slobodnog od osoba i stvari, kao neosnovan.

1L Odbacuje se protutuzba u dij_eiu koiim se zahiijeva utvrdenje osnovanosti trazbine
Yitrenika — protutuitelja prema 1. tuZitelju — protuuZeniku 1. visep isplatnog reda v iznosu od
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BN
A Sﬁs‘g ,33 kn, prijavijene i Osporenc u stedajnom postpku koji se vodi nad [, tuZiteljen -
"% PIQS . enikom, kao nedopustena,

@dhacuje s¢ protutuZba u dijelu kojim se od II. tuZitelja ~ protutuzenika zahtijeva

isplatatztiosa od 115.520,62 kn s zateznim kamatama od 7. kolovoza 2003. do isplate, kao

nedopustena. - -‘lfw.a J&\W\ \w\.‘ 3¢ \ ad TR Q&‘ﬁﬁ_;
IR {

IV. Utvrduje se da je opravdana predbiljezba prava viasni§tva koja je upisana u korist.

tuZenika — protutuZitelja na nekretnini 1, WZitelja — protutuZenika, pod poslovnim brojem Z-
499/05, na suvlasnickom dijely 186,52/10000 nekretnine oznake zk. €. 7247/5 ko. Sesvete
novo; Ulica Ljudevita Posav_sko'g_, povrdine 24647 m2, koja se sastoji od zgrade u Sesvetama,
Ulica Ljudevita Posavskog 3, povisine 4990 m2 i dvoridta u istoj ulici povriine 19657 n2,
koji je neodvojivo povezan s etaZnim vlasni$tvorn (E-218) poscbnog dijela -nekretrine,
lokalom 188, 1. kat D3, .povrsine 248,45 m2, upisanim zk. ul, §] 7, poduloZak 218, da je
tuZenik — protutuZitelj viasnik opisane nekrétnine te se nalaZe 1. tuZitelju — protutuZeniky
trpjeti upis prava vidsnistva tudenika = protutuZenika u zemljitnoj knjizi,

V. Odbija se protutugben; zahtjev za opravdanje predhiljesbe praya vlasnistva upisane
u korist tuenika — protutuZitelja na nekrotnini opisanoj u stavku 1V. izreke, za utvrdenje
prava vlasni¥tva na sitoj i trpljenje upisa prava vlasnidtva u zemlijidnoj knjizi u odnosu na 11,
tuZitelja kao neosnovan, T e

VI. Odreduje sc da e svoka pamiCoa stranka snositi svoje trogkove pamniénog
postupka.

ObrazloZenje

268/28 upisane u zk. ul. 5883 K o Sesvete, broj prostora SK24 D3-L-188, povrsine 248 45
m2, za cijenu od 745.350,00. DEM (dalje u tekstu; Ugovor o kupoprodaji). Navedenim
ugovorom da je odredeno da de se kupoprodajna cijena pla’tit_i u 120 mjeseénih obroka, na

Ugovora o kupoprodaji, a kako turenik nije reagirao na opomenc, to da je L tuitel;
Jednostrano raskinuo ugovor pisanom izjavom koja je tuzeniku dostavljena 16. rujna 2005,

TuZenik u odgovoru na tufbu navodi. da je nakon sklapanja Ugovora o kupoprodaji
saznao da je objekt u kojem se nalazi predinetni poslovni prostor izgraden bez gradevinske ;
uporabne dozvole, a da Je etaZiranje u zemljidnoj knjizi provedeno zbog postojanja starop

objekta Tvomice lakih betonskih elemenata, da u objektu nije ospdsobliena zajedniéka
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Sesvete, iako Je trebala big e je i Cinjenica utjecala na odluku o
kupnji predmetiiog poslovnog Prostora, jer bi trznicy omoeguéila koncentraciju ponude |
potraznje. koja bi dovela ; do veéep prometa A brgovackom ceniry, Svi fi nedostaci dy
amanjuju vrijednost objekta i poslovnog prostora tuZenika pa- :

i U odgovoru na prowtusig L wZtelj navodi da je on ispunio sve SvVoje ugovorne
} obveze iz Ugovora o kupopredaji, da ga tuZenik nife nikada obavijestio 0 postojanju bilo
i

kakvih nedostataka na predmetnom posiovnom Prostoru, a niti je bilo kakve nedostatke naveo

U daljnjem tijeky postupka tuZenik navod; da je imao dalinji trogak ulaganja u
- predmgtnj poslovni prostor y iznosu 450:801,54 kn_ pa povisuje tu¥benj zalhitiev za taj iznos.

Tvrdi da je 1. tuZitelj ustupio i1, tuitelju trazbing koju je imao Prema njemu temeljem

C.u meduvremenu Je nad L twZiteliem otvoren stefajni postupak, u kojem. Je tuZenik
PHiavio trazbiny n ukupnom iznosn og 7.265.524,5] kn, koja je u cijelosti osporena, a on je
%njem ovog suda, i broj St-149/06 od 19 prosinéa 2017., upuéen na nastavak

Ka, ali nije nskladio tuzbeni zahtjev s odredbom ¢l. 1'80"-S.te'éajnog
, broj: 44/1996., 161/1998., "29/1'999.-,_ [29/2000., 123/72003.,
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03., 187/2004., 82/2006., 116/2010., 25/2012., 133/2012., 45/2013., dalje u tekstu:

TuZenik tvrdi da je u steajnom postupkn nad wz.i'teijem prijavio traZbinu u iznosu od
6.274.336,44 kn po osnovi povrata plaéene kupoprodajne cijene (3.420.912,06 kn po osnovi
glavnice i 2.853.424,38 kn po osnovi zatezuih kamata) i trazbint it iznosu od 976.029,87 kn
PO osnovi troékova uredenja poslovhog prostora (450.801,54 kn po osnovi glavnice i
52522833 kn po osnovi zateznih kamata), dakle, ukupno 7. 250.366,3] kn po osnovi irazbine
iz protutuzbe te iznos od 15.157,20 kn po osnovi trofkova parnicnog postupka vodenog pred
Opéinskim sudom u Zagrebu, pod poslovnim brojem P-3728/04.

Nadalje, tuZenik tvidi da je presuda ovog suda, poslovii broj P-4082/04 od 9. veljade

cijene, iz razloga &to je utvideno da je prt,dmctm poslovni prostor u trenutku kupoprodaje
imao nedostatak u vidu nepostojanja gradevinske i aporabne dozvole objekta u kojem seé isti
nalazi pa je tuZeniku omoguceno kori§tenje prava na sniZenje cijene, a gradevinskim
viedtadenjem je utvrdeno da je pladenia kupoprodajna cijena premadila vrijednost stvari s
nedostatkom, potvrdena presudom Visokog irgovakog suda Republike Hrvatske, posloyni
broj P2-3269/07 od 1. rujna 2007. PredloZio je da se u predmetnom postupku izvede dokaz
gradevinskim vieStagenjen kako bi se utvrdilo da li je za predmeini trgovatki centar izdana
lokacijska, gradevinska i uporabiia dozvola te da se utvrdi wqednost gradevinskih radova koje
jepoduzeo tuzpmi_\ kako bi predmetni poslovni prostor priveo svrsi.

II. tuZitelj je predloZio da se gradevinskim vieStadenjem utvrdi da Li je projeki

na protutuZbeni zahtjev tuZenika, jer nije bio stranka Ugovora o kupoprodaji. Smatra da iz
¢injenice da je tuZenik potpisao Zapisnik o primopredaji poslovnog prostora, u kojem je
naveo da nema nikakvih primjedbi, proizlazi da je tufenik znao da za objekt u kojem se nalazi
prostor nije izdana gradevinska i uporabna dozvola.

TuZenik je predlozio da se gradevinskim vijeftatenjem utvrdi koliku vrijednost
predmetni poslovai prostor ima danas s obzirom da za isti nije izdana gradevinska i uporabna
dozvola te je isti podloZan rufenju, a sve kako bi se utvrdilo da je on izvr§enim uplatama
kupoprodajne cijene i preplatio stvarnu viijednost poslovnog prostora iz ¢ega bi proizlazilo da
L tuZitel] nije mogao jednostrano raskinuti Ugovor o kupoprodajy Zzbog nepladanja dalinjih
obroka kupoprodajne’ cijene. Takoder, predioZio je izvodenje dokaza financijskim
vjeStadenjem kako bi se utvrdilo koji iznos je isplatio tuZiteljima po osnovi kupoprodajne
cijene za predmetmni poslovii prostor te je Ii platio poréz na promet nekretnina.

protuturbeni zahtjev za povrat pladene kupoprodajne cijene i povrat jzvrSenih ulaganja o
slovni prostor neosnovan, tufenik traZi da sud prihvati eventualno kumulirani tuZbeni
itjev (pogre$no nazvan alternativni tuZbeni zahtjev) za utvrdenje da je tuZenik vlasnik
metnog poslovnog prostera, za izdavanje tabulame isprave te za isplatu iznosa od
}7 89 kn, s obzirom da iz nalaza i miSljenja gradevinskog vje$taka Marijana Anfuna

360,00 kn, a iz nalaza i misljenja flnancuskog vjedtaka Zdravka Brestovea proizlazi da
_1k uplatio po osnovi kupoprodajne cijene u]\upno 1.991 40? 89 kn pa su mu tuZitelji
Tatiti prepladen i 1Zhos.

Poslovni broj: 21. P-351/06-128

2007., 'kojom je odbijen tuZbeni zahljcv IL. tuZitelja protiv tuZenika za isplatu kupoprodajne

urintamjeg uredenja predmetnog poslovnog prostora bio preduvjet za izdavanje gradevinske
dozvole za Millenium centar i Sesvetama te istaknuo da on nije pasivno legitimiran o odnosu

U sluaju da sud ocijeni da predmetai Ugovor o kupoprodaji nije raskinut, dakle, da je

cia proizlazi da je vrijednost predmetnog poslovnog prostora (s nedostatkom).
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tuZitelj se je protivio navedenoj preinaci protutuZbenog zahtjeva, jer tuzenik nije f
st isplatio kupoprodajou cijenu pa rie moZe.od njega zahtijevati niti izdavanje tabulame
=feprave te iz razloga $to tufenik ne moe trazit; isplatu, ve¢ je bio duzan ‘svoje cventualne
'.pbtrafivanjc prijaviti u ste€ajnom postupku koji se nad njime vodi.

I tuZitel] je uéinio nespornim da je on primic uplate 64., 65., 66. i &67. rate
kupoprodajne cijene, temeljem ugovora o cesiji sklopljenog s 1. RiZiteljem, ali smatra da
tuZenik kao ste€ajni vierovnik ne moZe podnijeti kondemnatornu {uZbu,

1) dalinjem tijeku postupka tuzenik poviadi prethodni tuZbeni zahtjev za povrat
ukuprog iznosa ispladene kupoprodajne cijene, kao posljedice raskida Ugovora o kupoprodaji
i povrat troskova ulaganja u predmetni poslovni prostor, a ostaje iskljudivo kod zahijeva za
utvrdenje prava viasnidtva, izdavanje tabularne isprave i isplatu iznosa od 357.047,89 kn od
oba tuZitelja solidamo.

TuZitelji su pristali na povlagenje prethodnog tubenog zahtjeva, ali si se usprotivili
preinaci, jet smatraju da je novapostavljeni tuZbeni zahtjev nedopusten prema odredbama SZ.
a.

TuZenik smatra da sé u pogledu noviane trazbine u iznosu od 357.047.89 kn on ne
Smatra steCajnim vijerovaikom, jer je 1o potrazivanje utvrdeno tek financijskim viestatenjem,
koje je provedeno naken oivaranja stecajnog postupka nad L. tuZiteljem, a da je u zemljiZnoj
knjizi izviSena predbiljesba prava vlasni$tva u njegovu korist na predmetnoj -nekretnini,
PredloZio je prekinuti predmetni pamidni postupak jer je nad 11 tuziteljern rjedenjem
Finaneijske agencije od 6. svibnja 2014. otvoren postupak predstedajne nagodbe.

Na upit suda tuZenik je izjavio da nije prijavio nikakvu nov&anu tra¥hiriu u postupku,
predstefajne nagodbe koji je voden nad 1. tZiteljem te da je nakon &to su I, § 11 tuZitelj
sklopili ugovor o cesiji dobio obavijest od II. tuZitelja da je dugan sve preostale obroke
kupoprodajne cijene platiti njemu, jer je u tom dijelu traZbina na njega prenesena,

TuZenik tvrdi da iz nalaza i misljenja financijskog vjedtaka proielazi da je on na ime
kupoprodajne cijenc za predmetni poslovni prostor platio 2.870.934.23 kn (avansno iznos od
516.936,34 kn, meduplacanjem iznos od 362.590,00 kn i u ratama iznos od 1.991.407,89 kn),
& da iz nalaza i mi$ljenja gradevinskog vieltaka proizlazi da Je vrijednost predmetnog
poslovnog prostora s nedostacima 1.634.360,00 kn, slijedom &ega da proizlazi da je on
preplatio iznos od 1.236.574,23 kn, od fepa 1. twZitelju iznos od 1.121.053,61 kn, a 1L
tuZitelju iznos od 115.520,62 kn (64. do 67. tata). Stoga preinauje i ispravlja tuzbeni zahtjey
na nadin da tra%i utvrdenje da je opravdana predbiljezba prava vlasnidtva upisana na
186,52/10000 suviasnitkog dijela nekretmine L tuzitelia oznake zk. &. 7247/5 k.0. Sesvete
Novo, povi¥ine 24647 m2, koja se sastoji od zgrade n Sesvetama, Ulica Ljudevita Posavskog
3, povrsine 4990 m2 i dvoridta u istaj ulici, povdine 19657 m2, koji je povezan s viasniStvom
bosebnog dijela nekretning (etafa 218), oznake lokale188, I. kat D3, povrine 248,45 m2,
lipisanog u zk ul. 817, poduloZak 218, u. kerist tuZenika i utvrdenje da je tuZenik vlasnik

 avedene nekretnine pa da su I i II. tuZitelji duZni tpjeti upis prava viasnistva u korist
WZenik u zemijisnoj knjizi (stavak 1), trai utvrdenje da je osnovana trazbina tudenika prema
L tugiteljo, 11 vifeg isplatnog reda, v iznosu od 1.684.037,52 kn - kupovnina koja je
'I)'l“e_'pf_aéena L wzitelju u izposu od 1.121.053,61 kn s zateznim kamatama u iznosu od
562,983,091 kn (stavak IL), zahtijeva da se naloZ 1. tuZitelju isplatiti mu iznos od 11 5.520,62
kn s zateznim kamatama od 7. kolovoza 2003. — kupovnina koja je preplagena I1. ‘tuZitelju
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i zahtijeva da mu 1. i 1. tuzitelji solidaimo naknade troskove pamignog postupka »

L tuZitelji usprotivili su se preinaci tube, a L tuzitelj je podredno istaknuo
prigovor promadene pasivne legitimacije, zastare i prekluzije u odnosu na novopostavijeni
tuzbeni zahtjev t¥enika,

I. tuZitelj pojasnjava. da je tuZenik bio dusan uskladiti tuZbeni zahtjev s odredbom &
180. SZ-a (traziti utvrdenje- osporene traZbine samo na temel fu-osnove, u iznosu i u isplainom.
redu kako je ono oznadeno u prijavi ili na ispitnom roistu) u roku od 8 dana od primitka
rjefenja kojim je-njegova trazbina osporena, a sve sukladno odredbi &L 179. 8Z-a kojim e
odredeno da je steajni vierovnik osporene. trazbine, u pogledu koje se veé vodi parnica,
duZan staviti prijedlog za nastavak postupka u roku od 8 dana od primitka tog 1j c8enja, a kako
to tuZenik nije ucinio, veé je isklju&ivo prediogio nastavak prekinutog postupka, smatra da je
teZenik prekludiran u postavijanju twibenog zahtjeva sukiadno odredbi &1, 180, SZ-a pa da bi
protutuZbu trebalo odbaciti kao nedopusteny,

Nakon izrade novog nalaza i misljenja gradevinskog-vjestaka, kojemu je dan zadatak
da utvrdi kolika je fia dan sklapanj__a Ugovora ¢ kupoprodaji bila vrijednost predmetnog
poslovnog prostora uzimajuéi u cbzir da je isti imao nedostaiak u vidu nepostojanja
gradevinske I uporabie dozvole, kojim je utvrdeno da je navedena vrijednost iznosila
1.387.840,00 kn, tufenik je zakljutic da Jje po osnovi kupovnine preplatic iznos od
1.483.093,23 kn, od Gega I. tuZitelju iznos od 1.367.572,61 kn, slijedom Sega zahtijeva da se
utvrdi osnovanost osporene traZbine II. viSeg isplatnog reda u iznosu od 2.054.356,33 ki
1:367.572,61 kn po osnovi glavnice i 686.783,72 kn po osnovi zateznih kamata {stavak Ii.
tuzbenog zahtjeva).

Tijekom dokaznog postupka progitan je Ugovor o kupoprodaji (list 4, — 11. spisa), -
raéun PTC228/98 izdan od strane. 1. tuzitelja tuZeniku za kupoprodajnu cijenu predmetnog
poslovnog prostora (list 12 spisa), opomena pred raskid Ugovora o kupoprodaji od 18. ozujka
1999, (list 13. spisa), izjava o raskidu Ugovora o kupoprodaji od 16. rujna 2005 (list 14, 15,
spisa), zapisnik o primopredaji poslovnog prostora od 28. svibnja 1998. (list 16. ~ 17. spisa),
lokacijska dozvola 34/02 izdana 1. tuzitelju 22. sijednja 2002. od strane nadleZnog upravnog
tijela (list 34, — 40, spisa), nalaz i mishjenje gradevinskog vjestaka Atile Etera izradenog u
postupku Opéinskog suda w Zagrebu, poslovni broj P-10806/00 (list 41, ~ 46. spisa), dopis
Zenika od 7, listopada 2005, upuéen I fuditelju (list 47. — 49. spisa), turenikova
specifikacija uplata temeljem Ugovora o kupoprodaji (list 54. spisa), gradevinska dozvola
izdana L. tuZitelju 10. rujna 1976. od strane nadleZnog upravnog tijela (list 72. — 73. spisa),
lokacijska dozvola izdana I. tuzitelju 23. veljade 1996. od strane nadleZnog upravnog tijela
(list 74. - 77. spisa), presnda Trgovalkog suda u Zagrebu, poslovni broj P-4082/04 od 9.
veljade 2007. (list-86. —92. spisa), nalaz I migljenje vj eStaka Dragutina Gergelyja izradenog u
postupku ovog suda, ‘poslovni broj P-4082/04 (list 93. — 107. ‘spisd), raduni za trotkove
izvrSenog ulaganja u predmetni poslovni prostor (list 108, — 129, spisa), lokacijska dozvola
499/01 izdana I. tnZitelju 31. srpnja 2001. od stranc nadieZnog upravnog tijela (list 137. — 141.
spisa), izvadak iz rjesenja ovog suda, postavni broj St-149/06 od 19. prosinca 2007. (list 147,
— 148.1 513, — 516, spisa), prijava tra¥bine tuenika u stedajntom postupku otvorenom nad J.
tuZiigliem. (list 153. — 157. spisa), presuda Visokog trgovatkog suds Republike Hrvatske,
poslovni broj P%-3269/07-3 od 1. rujna 2009, (list 175, - 180. spisa), tuFenikova specifikacija
ulaganja u predmetni poslovni prostor (list 197. spisa), rjeSenje Poreziie uprave od 22. stpnja
1998. 6 porezu na promet nekretina za predmetni poslovni prostor (list 198. spisa), nalaz
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rni5 74 gradevinskog vjeStaka Marijana Antuna Kantocia — radi atvrdenja postojanja
lokaefske gradevinske | uporabne dozvole i vrijednosti gradevinskih radova izvrienih radi
privedenja predmetnog poslovnog prostora svrsi (list 200, — 212. spisa — pisani oblik, list 312,
— 314. spisa — usmero -ofitovanjc na prigovore), specifikacija  ispladenih  anuiteta
kupoprodajne cijene s preslikama izvrSenih naloga za plaéanje (list 238, —311. spisa), nalaz i
misljenje gradevinskog vieStaka Marjjana Antuna Kantocia radi utvrdenja vrijednosti opreme
(namjestaja) u predmetnom poslovnom prostoru i tr¥isne vrijednosti istog na dan izrade
nalaza i miSljenja s nedostatkom nepostojanja gradevinske i uporabne dozvole (list 326, —
339., 388. — 392, spisa — pisani oblik, 399. spisa — nsmeno oéitovanje na prigovore, 407, —
410. spisa — pisano ogitovanje an prigovore), oglas 1. tuZitelja o prodaji poslovnih prostora u
trgovackom centru TrZnica Sesvete (list 381. spisa), kopije katastarskog plana za trgovacki
centar Trinica Sesvete (poledina lista 381. - list 385. spisa), ponuda drustva Bonus-Optimus
d.o.0. 1131817 (list 394. spisa), zakljudak Opéinskog suda u Sesvetama, Stalne sluzbe u Sv.
Ivanu Zelini, postovni broj Ovin-267/08-139 od 11. studenog 2011, (list 395. -397. spisa),
nalaz i midljenje financijskog vjedtaka Zdravka Brestovea (Jist 429, — 444, spisa), Ugavor o
ustupanju potrazivanja sklopljen 1. prosinca 2003. izmedu L. tuZitelja kao cedenta i I1. tuZitelja
kao cesionara (list 462. — 463. spisa), izvadak iz sudskog registra za [. tuZitelja (list 465. -~
466. spisa), rjeSenje Financijske agéncije, klasa UP-1/110/07/ 13-01/5885, ur. broj 04-06-14-
5885-36 od 6. svibnja 2014. o otvaranju postupka predstedajnie napodbe nad tuZenikom (list
485. ~ 487. spisa), rjesenje Financijske apencije, klasa UP-I/110/07/ 14-01/7591, ur, broj 04-
06-15-7591-20 od 9. veljafe 2015. o otvaranju postapka predsteajne nagodbe nad IJ.
tuziteljem (list 488. — 489. spisa), zakljudak Grada Zagreba od 2. traviga 2014, kojim se
pozivaju suvlasnici trgovatkog centra Sesvete dopuniti zahgev za izdavanje rjedenja o
izvedenom stanju (list 493. spisa), zemljisnoknjizni izvadak za zk. ul. §17 poduloZak 218 k.o.
Sesvete novo (list 495. spisa), sasluSan je zastupnik po zakonu tuZenika Oliver Vidié (list 503.
~ 504. spisa), dopis Croatia osiguranje d.d. od 25. rujna 2014, s prilozima (list 508. — 510.
spisa); obratun zateznih kamata (list 525. spisa), sasluan je svjedok Viado Kolak (list 527. - -
528. spisa), nalaz i misljenje gradevinskog viestaka Vjedtatenje Kantoci d.o.0. (list 536. —
547. spisa, pisani oblik; 560. — 561. spisa) i obradun kamata (list 556. spisa).

Ocjenom izvedenih dokaza, sukladno odredbi &l 8. Zakona o pamiénom postupku
(Narodne novine, broj: 53/1991., 91/1992., 112/1999., 88/2001., 117/2003., 88/2005., 2/2007.
- odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, §4/2008., 123/2008., 57/2011., 25/2013.,
28/2013., 89/2014. - odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, dalje u tekstu: ZPP), sud je
zakljutio da je tuzbeni zaltjev neosnovan, a protutuzbeni Zahtjev da je djelomitno osnovan,
djelomi¥no neosnovan te djelomitno nédopusten.

~ Predmet spora po tuzbenom zahtjevu jest utvrdenje da je Ugovor o kupoprodaji
raskinut krivnjom tuZenika te. ispraZnjenje poslovnog prostora kuplienog temeljein Ugovora o
_kupoprodaji 1 predaja istog u posjed tuiteljina, a po protutuZbenom zahtjevu opravdanje
bredbiliezbe prava vlasniltva na predmetnom poslovnom prostoru, utvrdenje osnovanosti
Sporene trazbine tuZenika po osnovi prepladene kupoprodajne cijene za. predmetni poslovni
Pstor u steSajnom postupku koji se vodi nad L. tuZiteljem i povrat prepladenog dijela

oviine od 11 tugitelja.

~ Medu strankama je sporno da li je tuenik u trenutky sklapanja Ugovora o kupoprodaji
b7da za objekt u kojem se nalazi kuplieni posfovni prostor, a time niti za predmetni
T, nisu izdane gradevinska i uporabna dozvola, a ako nije, veé je za to saznao kasnije, da
- tom nedostatku pravovremeno obavijestio prodavatelja, 1. tuzitelja, da li iznos uplaéene
Bvnine premalnje vrijednost predmetnog posloviiog prostora na dan skiapanja Ugovora o
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. »
offaji s navedenim nedostatkom te, posljediéno, ima li wenik prave polraZivati povrat
pidg€ne kupovnine odnosno je i I tuZitel] mogao jednostrano raskinuti Ugovor o

) e

%gmebrodaji zbog nepladanija dalinjih:fata kupowsiine te moZe li se smatrati da ie predbiljesba
“prava vlasnidtva na predmetnom poslovnom prostoru apravdana time §to je tuZenik Ispunio

svoju obvezu pla¢anja kupoprodajne cijene.

Osim toga, sporno je, s procesnopravnog stajalista; da li je konadno specificirani
protufuZbeni zahtjev.dopUé’ten, $ obzirom da isti nije na taj naéinﬁp()staﬂjen unutar roka od §
dana od kada je tuZenik primio rjeSenje ovog suda, poslovni broj 5t-149/06 od 19. prosinca
2007.

Naime, prije. otvaranja steCajnog postupka nad 1. tuZiteljem protutuZbeni zahtjev
tuzenika glasio je na povrat (isplatu) cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene kofu je tuzenik
platio 1. tuZitelju, a dijelom (od 64. do 67. rate) 1 1. togitelju, kao i na isplatu novdane
vrijednosti onog 5o je uloZeno od strane tuZenika u predmetni poslovni prostor, s obzirom da
Je tuZenik tvrdio da je jednostrano raskinuo Ugovor o kupoprodaji, u bitnom, iz razloga §to je
naknadno saznao da predmetna nekretnina ima nedostatak u vidu nepostojanja gradevinske i
uporabne dozvole.

1z prijave trazbine tuZenika proizlazi da je tuzenik prijavio trazbinu po osnovi povrata
uplacene kupoprodajne cijene uukupnom iznosu od 6.274.336,44 kn (3.420.912,66 kn na ime
glavnice 1 2.853.424,38 kn na imic zateznih kamata), tra¥binu po osnovi povrata novéane
vrijednosti onog 3to je wloZeno u predmetni poslovni prostor u ukupnom iznosu od

976.029,87 kn (450.801,54 ki na jme glavnice i 525.228,33 kn na ime zateznih kamata) e
trazbinu u iznosu od 15.158,20 kn Po osnovi troskova parniénog postupka vodenog kod

Opéinskog suda u Zagrebu, pod poslovniriz brajem P-3728/04, dakle, da je prijavio trazbinu u

ukupnom iznosu od 7.265.524,5] kn.

Iz izvatka iz rjefenja ovog suda, poslovni broj St-149/06 od 19, prosinca 2007.,

proizlazi da je steSajna upraviteljica steCajnog duznika osporila traZbinu tufenika u ukupnom
iznosu od 7.265.524,51 kn te je steCajna sutkinja. uputila tuenika da u roku od § dana od

primitka predmetnog izvatka pokrene parnicu ili nastavi zapodetn parnicu,

Odredbom ¢l. 178. §t. 1. { 6. SZ-a odredenc je da ako je ste@ajni upravitelj osporio
trazbinu, ste¥ajni sudac. ée vijeravnika upntiti na parnicy protiv steCajnog dunika radi
utvrdivanja osporene trazbine, a ako osoba koja je upuéena na parnica ne. pokrene parnicu u
rokit od 8 dana od primitka rjeSenja o upuéivanin na parnicy, smatrat ée se da je odustala od
prava na vodenje parnice.

- Ako je u vrijeme otvaranja steéajnog postupka veé pokrenut parnidni postupak o
trazbini pred drzavnim ili arbitraZuim sudom, postupak radi utvrdivanja trazbine nastavit ée se

‘preuzimanjem te parnice, Prijedlog za nastavak parnice moZe staviti vierovnik &ija je trazbina

Dsporena, u roku od § dana od primitka rje3cnja o uputivanju na parnicu. Ako vierovnik
osporene traZbine koji je upucen na-paricu ne predlozi nastavak pamice u tom roku, smatrat
¢e se da je odustao od prava na vodenje parnice.

Novi tuzbeni zahtjev mora biti postavijen sukladno odredbi &l. 180. S7-a prema kojoj

5¢ u parnici utvrdenje fraZbine moZe zahtijevati samo na temelju osnove, u iznosu ¥ u
isplatnom redu kako' je ono oznadeno u prijavi ili na ispttnom rodistu.
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e, nema viSe mjesta kondemnatornom tuZbenom zahtjevu, ved se postavija®

=eratorni wzbeni zahijev koji glasi na utvrdenje osnovagost; osporene trazbine u iznosy
kojije osporen i onog isplatnog reda u koji Je asporena trazbina razvrstana,

TuZenik je primio izvadak iz, 1je§cnja- ovog suda, poslovni broj $t-149/06 od 19,
prosinca 2007., kojim je osporena njegova tra’bina, a on upuéen na nastavak prekinutog
pamitnog postupka, 15. veljage 2008., a prijedlog za nastavak stavio je na rotidtu koje je
odrzano 21. veljate 2008., dakle, unutar propisanog prekluzivinog roka, bez da je protutiZbeni
zahtjev uskladio s odredbom &, 180. SZ-a, dakle, isti je i dalje glasio na isplatu odredenog
iznosa, a temeljio se je na &injenitnoj osnevi povrata svega Sto je I, tuZitelj stekao temeljem
Ugovora o kupoprodaji, jer je isti Jednostrano-raskinut od strane tuZenika krivnjom 1. uZitelja.

‘Podneskom predanim na ro¢istu odiZzanom 6. prosinca 2013, tuZenik je vz navedeni

prihvati ako de‘ije prethodni fuzbeni zahtjev, dakle, ako utvrdi da Ugovor o k_Updprodaji ni‘je

raskinit, a kojim tragi utvrdenje da je on viasnik predmetnog poslovnog prostora ¢ da se
naloZi tuZiteljima da mu izdaju tabularmu ispravu podobmu za upis prava viasnistva u njegovu
korist, kao i da se naloZi tuZiteljima da mu solidarno isplate iznos od 357.047.89 kn, koji da se
odnosi na prepladeni iznos kupoprodajne cijene, kada se wzmie u obzir vrij c_dnost.predmemdg
poslovnog prostora s nedostatkom u vidu nepostojanja gradevinske i uporabne dozvole, a koja .
Je utvrdena gradevinskim viestatenjem te iznos ukupno upladene kupoprodajne cijene, koji e
utvrden financijskim vjestadenjem. '

Na rotistu odrzanom 5. ozujka 2014. tuZenik predaje podnesak kojim poviaci tugbu v
pogledu zahtjeva za jsplam odredenog iznosa, pe osnovi povrata ispladene kupopradajne
cijene uslijed jednosiranog raskida Ugovora o kupoprodaji i isplate uloZenog u predmetni
poslovii prostor, a ostaje iskljutivo kod zahijeva za utvrdenje prava viasnistva, izdavanje
tabularne isprave 1 isplate iznosa od 357.047,89 kn po osnovi povrata prepladene
kupoprodajne cijene, do koje je doglo zbog prodaje poslovnog prostora s nedostatkom u vidu
nepostojanja gradevinske i uporabne dozvole,

L 1 IL twZitelji su izrigito pristali na poviadenje tuzbe u tom dijelu (21, 193. st. 2. Zpp-

a),

Povucéna tuzba smatra se kao da nije ni bila podnesena i moZe se ponovno podnijeti
(&l 193. st. 5. ZPP-a), dakle, povladenjem tushe prestala je teéi parnica it pogledu zahtjeva
koji se je odnosio na traZbing povrata cjelokupne kupovnine uslifed jednostranog raskida
Ugovora o kupoprodaji.

TuzZenik je podneskom od 16. studenog 2016. preinadio tuzbi na natin da zahtijeva
utvrdenje da je opravdana predbiljeZba prava wvlasniStva koja je upisana na predmetnoj
nekretning I tuZitelja u korist tuZenika (stavak I, tuZbenog zahtjeva), da se irvrdi osnovanom

njegova osporena tragbina 1I. viSeg isplainog reda.u iznosy od I.684.03.7_,‘52' kn prema L
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e u,._ po osnovi povrala preplaienog. iznosa kupoprodajue cijene (stavak II. tuZbenog
zahtjeva) 1 da se II. tuZitelju naloZi isplata iznosa od 115.520,62 kn s zateznim kamatama po
osnovi povrata preplacenog iznosa kupaprodajne cijene (stavak 1. tuZbenog zahtjeva).

Sud je dopustio preinaku tuzbu, unato€ protivljenju tuzitelja, jer jo smatrao da je ista
svrsishodna za konaéno rjedenje odnosa medu strankama (8. 190. st. 2. u vezi &. 191. st. 1.
ZPP-a),

Naime, odredbom &l. 113. st. 1. $7-a odredeno je da ako je u zemljidnu knjigu upisana
predbiljezba radi osiguranja zahtjeva za stjecanje ili ukidanje prava na odredenoj duZnikovo
nekretnini ili na nekom pravu upisanom u Korist dunika ili radi osiguranja zalitieva za
promjenu sadrZaja ili reda tog prava, vierovnik svoju traZbinu moZe namiriti kao vierovnik
stefajne mase,

U konkretnom stu¢ajn, na ctaZnom dijelu lokal 188, L kat D3, povedine 248 45 m2,
koji je neodvajive povezan s 186,52/10000 suvlasnitkog dijcla nekretnine zk. &. 7247/5 Ulica
Ljudevita Posavskog povr$ine 24647 m2, koja se sastoji od zgrade ‘u Sesvetama, Ulica
Ljudevita Posavskog'3 povrdine 4990102 i dvorista u istoj ulici poviine 19657 m2, upisane u
zk. ul. 817 podulozak 218 k.0. Sesvete Novo, upisanc je-vlasnidivo u korist I, tuZitelja, ali i
predbiljezba prava vlasniStva u korist tuZenika, temeljem prijedloga za upis poslovni broj Z-
499/05 od 16. veljate 2005., dakle, prije nego li je nad J. tuziteljem otvoren stetajni postupak
(isti je otvoren rjeSenjem ovog suda, poslovni broj. §t-149/06 od 12. prosinca .2006.) te je
naznateno da Ce se predbiljezba opravdai isplatom. cielokupne kupoprodajne cijene koja je
ugovorena Ugovorom o kupoprodaii. '

Stoga tuZenik feoretski moZe stedi pravo vlasniStva na predmetnoj nekretnini
podnofenjem. tuzbe usmjerene na opravdanje predbiljezbe, a ne smatra se stedajnim
vjeroviikom koji bi eventnalno imao prema prodavatelju, ste¢ajnom duZnikw, tra¥binu za
izdavanje tabularne isprave kojom e se potvediti da je kupoprodajna cijena u cijelosii
pladena, dakle, nenovianu imovinsko — pravnu trazbinu koja je nastala prije otvaranja
stedajnog postupka i koju stoga. valja preméunati u njen novéani ekvivalent i prijaviti u
ste¢ajnom postupku (¢l. 77. §Z-a).

Medutim, u pogledu dijela protutube kojim se zahtijeva utvrdenje osnovanosii
trazbine koja je osporena u stefajnom postupku (sve i da se prihvati da postoji identitet
traZbine koja je osporena u stecajnom postupku i tra¥bine za koju se u ovoj parnici zahtijeva
da se utvrdi osnovanom, iako je u ste€ajnom postupku trazbina prijavijena po osnavi povrata
cjelokupne kupovnine iz razloga to je prema tadas$njoj tvrdnji tuenika ugovor jednostrano
raskinut krivojom I. tuZitelja, a konaéno postavlienim tuzbenim zahtjevom ira3i se iskljuéive

‘povrat dijela kupoprodajne cijene, s obzirom da je ono &o je po toj osnovi pladeno, premagilo

viijednost koju je predmetni poslovni prostor imae u trenutku sklapanja Upovora o
kupoprodaji, kada se uzme u obzir postojanje nedostatka u vidu riepostojanja gradevinske. i
uporabne dozvole, dakle, traZbina se opravdava razligitim ¢injeni¢nim osnovama) ne. postoji
kontinuite! vodenja parnice,

. Ovo sioga, 3to je u pogledu traZbine koja je pifjavljena i osporena u steajnom
postupku parnica pokrenuta podnofenjem protutufbe, v odgovoru na tuzbu, prekinuta je
otvaranjem steSaja nad I. tuZiteljem i nastavljena je na prijediog tuZenika n roku od 8 dana od
primitka rjeSenja o osporavanju prijavijene traZbine u stedajnom postupku koji se vodi nad
tuZiteljetn, medutim, nakon toga je tuzba u pogledu te traZbine povudena.
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&%, po osnovi povrata prepladenog iznosa kupoprodajrie cijene (stavak I1. tuZbenog

tuzietfi, 1 Ovrz
zahfjeva) 1 da se I1. twZitelju naloZi isplata iznosa od 115.520,62 kn s zateznim kamatama po

osnovi povrata preplaéenog iznosa kupoprodajne cijenc (stavak II1, tuzbenog zahtjevay.

Sud je dopustio preinaky tuZbun, unatos profivijenju tuZitelja, jer je smatrao da Je ista
svrsishodna za konadno rjesenje odnosa medu strankama. (31, 190, st. 2. u vezi &, 191, st. 1.
ZPP-a).

Naime, odredbom &1 113. st. 1. $Z-a odredeno je da ako je uzemljidnu kinjigu upisana
predbiljeZba radi osiguranja zahtjeva za stjecanje ili ukidanjé prava na odredenoj duZnikovo
nekretnini ili na nekom prava upisanom u korist duZnika ili rad; osiguranja zahtjeva: za
promjenu sadrZaja ili reda tog prava, vierovnik svoju trafbinu moe namirii kao vierovnik
ste€ajne mase. '

U konkretnom slutaju, na eiafnom dijelu lokal 188, I, kat D3, povrSine 248,45 m32,
koji je neodvojivo povezan s 186,52/10000 suvlasnikog dijela nekretnine zk. &. 72475 Ulica
Ljudevita Posavskog povrsine 24647 m2, koja se sastoji od zgrade u Sesvetama, Ulica
Ljudevita Posavskog 3 povrSine 4990'm?2 i dvoriSta u istof ulici pove¥ine 19657 m2, upisane u
zk. ul. 817 podulozak 218 k.o. Sesvete Novo, upisano je viasnistvo u korist L tugitelja, ali i
predbiljeZba prava vlasnistva u korist tuZenika, temeljem prijedioga za upis peslovni broj Z-
499/05 od 16. veljade: 2005., dakle, prije négo [i je nad L tuZiteljem otvoren steCajni postupak
(isti je otvoren rjesenjem ovog suda, posiovrd broj. St-149/06 od 12. prosinca 2006.) te je
nazna¢eno da e se predbiljesba opravdati isplatom cjelokupne kupoprodajne cijene koja je
ugovorena Ugovorom o kupoprodaji.

Stoga tuZenik teoretski mo¥e steci pravo viasniStva na predmetnoj nekretnini

L4

podnodenjem tuZbe usmjerene na opravdanje predbiljezbe, a ne smatra se steSajnim

vierovnikom koji bi eventualno imao prema prodavatelju, steéajnom duZniku, trazbinn za
zdavanje tabulame isprave kojom ¢e se potvrditi da je kupoprodajna cijena u cijelosti
placena, dakle, nenovéanu imoviaske. - pravnu. trazbinu koja je nastala prije otvaranja
stefajnog postupka i koju stoga. valja preradunati u njen novéani ekvivalent | prijaviti v
stetajnom postupku (&L 77. SZ-a).

Medutim, u pogledu dijela protutuzbe kojim se zahtijeva utvrdenje osnovanost
trazbine koja je osporena u steGajnom postupku {sve i da se prihvati da postoji identitet
traZbine koja je osporena u stefdjiiom postupku 1 trazbine za koju se v ovoj parnici zahtijeva
da se utvrdi osnévanom, iako je u steCajnom postupku traZbina prijavijena po osnovi povrata
cjelokupne kupovnine iz razloga $to je prema tadasnjoj tvrdnji tuZenika ugovor jednostrano
raskinut krivnjom 1. tuziteljs, a konadno postavljenim tuZbenim zahtjevom frazi se iskljudivo
povrat dijela kupoprodajne cijene, s obzirom da je ono $to je po toj osnovi pladeno, premasilo
vrijednost koju je predmetni poslovni prostor imao u trenutku sklapanja Ugovora o
kupoprodaji, kada se uzme u obzir postojanje nedostatka v vidu nepostojanja gradevinske i
‘uporabne dozvole, dakle, trazbina se opravdava razlicitim €injeninim osnovama) ne postoji
kentinuitet vodenja parnice. '

Ovo stoga, &to je u pogledu traZbine koja je prijavljéna i osporena u steCajnom
postupku parnica pokrenuta podnofenjem protutuzbe, n odgovoru na tuZbu, prekinuta je
otvaranjem ste&aja nad 1. tuZiteljem i nastavijena je na prijedlog tuZenika v roku od 8 dana od
primitka rjeSenja o osporavanju prijavljene traZbine 1 stefajnom postupkn koji se vodi nad
tuZiteljem, medutim, nakon toga je tuZba u pogledu te trabine povudena.
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Hloga se- podnesak tuZenika od 16, studenog 2016. pogledu zahfjeva za utvrdenje
osnovanosti osporenc trazbine u iznosy od 1.684.037,52 kn, kao trazbine 1. viseg isplatnog
reda, smatra novom fuzbom, kojom je pokrenuta nova pamica_ i 1o naken proteka

pamicu, slijedom Cepa je u torn dijelu, sukiadio odredbi ¢l 179. SZ-a, valjalo adbaciti tughy
kao nedopustenu.

Iz rjefenja Finencijske agencije, klasa UP-1/110/07/ 14-01/7591, ur. broj 04-06-15-
7591-20 0d 9. veljade 2015., nad I1. tuZiteljem je ofvoren postupak predstefaine nagodbe, koji
je okonéan sklapanjem predsteéajne nagodbe, koja je odobrena pravoryoénim rjeSenjem ovog
suda, poslovni broj St-7666/2015 od 9. oZujka 2016.

81/2013., 112/2013., dalje u tekstu: ZEPPN/).

Nakon sklapanja predstedajne nagodbe nije dopusteno pokretanje ovrinog, upravnog
ili parni¢nog postupka protiv duznika, radi utvrdenja i ostvarenja trazbine koja je nastala prije
‘otvaranja postupka predstedajne nagodbe, a 1 tom postupku nije prifavljena od strane

vierovnika niti je tu trazbinu dugnik uvrstio u popis obveza prema vjerovnicima (&l. 81..st. 2.
ZFPPN-a).

Na upit suda da i je tuzenik prijavio trazbing po osnovi povrata pladene kupoprodajne
cijene u postupku preds_tcéajne-uagodb'e'kuji Jje voden nad 11, tuZiteljem, zastupnik po zakonu
tuZenika, Oliver Vidis i punomoénik tuZenika odgovorili su da nije, a iz rjesenja ovog suda,
poslovni broj St-7666/15 od 9. oZuika 2016, kojim je odobreno sklapanje predsie&ajne
nagodbe jzmiedu 1. tuZitelja, kao duznika ; njegovih vierovnika, vidljivo je da wiZenik nije
jedan od vjerovnika ¢ije su fraZbine obuhvaéene predstedajnom nagadbom, iz & _ Vd

da niti IL tuzitelj nije predmetnu. trazbinu tugenika uvrstio u popis obveza prema
vjerovnicimia,

Kako radi ostvarenja predmetne traZbine nije dopusteno pokretanje novih parnignih
postupaka, to nije dopusteno niti meritorne okonganje onih koji su prethodno pokrenuti; kao
§to je predimetni (isti nije prekinut, Jer nije postojao prijedlog dusnika, I1. ‘tuZitelja, a i nakon
sklapanja predstedajne nagodbe vide ne postoje razlozi za prekid parnice), slijedom &ega je
protutzby u dijelu koji se odnosi na zahtjey za isplatu iznosa od 115.520,62 kn s zateznim
kamatama valjalo odbaciti kao nedopustent,

prekluzivnog roka od 8 dana od zaprimanja rjeSenja o osporavanju te tra¥bine i upuéivanju u

o financijskom poslovanju | predste€ajnoj nagodbi /Narodne novine, broj: 8/2012., 144/2012;, -

2K]
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Spa Se sud odlugivati iskliugivo o esnovanost tuzbenog zahijeva kojim se tragi
ubviggdEe da je Ugovor o kupoprodaji raskinut krivnjom tuenika, zbog neplaéanja
“Kupoprodajne cijene te o osnovanosti protutuzbenog zahtjeva kojim se tra¥i opravdanje
predbiljeZbe prava vlasnigiva,

Iz nalaza i miljenja stalnog sudskog vieStaka za gradevinu dipl. ing. arl. Marijana
Antuna Kantocia proizazi da u vrijeme sklapanja Ugovora o Kupoprodaji nekretnine za
trgovadki centar Millenium pa tako ni za poslévni prostor koji je bio predmet Ugovora o
kupoprodaji nije postojala lokacijska, gradevinska i uporabna dozvola,

Iako je 23. veljate 1996. izdana 1. tuZitelju lokacijska dozvola, ista da se ne adnosi na
izgradnju predmetnog trgovackog centra, veé na rekonstrukeiju postojeée tvornice laganih
betonskil proizvoda, a da je prva lokacijska dozvola koja se odnosi na izgradnju trgovadkop
centra Millenjum izdana 3], srpnja 2001, a i ona da je prestala vazit protekom dvije godine
od njenog izdavanja.

‘Gradevinska i nporabna dozvola nisy nkada izdane, niti iz spisa proizlazi da je ),
tuzitelj podnio zahtjev za njihovo izdavanje.

Tuzitelji st pokudali opravdati ¢injenicu nepostojanja gradevinske uporabne dozvole
time 3to tuZenik nije Ispunio: svoju ugovornu obvezy dostave. projekta unutarnjeg urederija
kupljenog poslovnog prostora (€l. 9. Ugovora o kupoprodaji), s obzirom da Jje poslovni
prostor kupljen u roh-bau fazi izgradnje, ali gradevinski vjestak je izridito otklonjo mogudénost
da bi izvada projekta unutarnjeg uredenja poslovnog prostora bila uvjet izdavanju gradevinske

izgradnju objekta koji je opisan it lokacijskoj dozvoli, dakle, vjestak tvrdi da bi i gradevinska

novine, broj: 86/2012., 143/2013., 65/2017.1), a gradevinska dozvola je preduvjet za izdavanje
uporabne dozvole, koja bi bila nufna kada bi tuzenik htio promijeniti djelatnost koja e se

djelatnosti, a u fu svrha bi bila potrebna uporabna dozvola (&l ']36. i gl 137, st. 2. Zakona o
gradnji /Narodne riovine, broj: 153/2013., 20/20) 7.0).

Stoga s¢ postojanje gradevinske i uporabne dozvale najtedte izri&ito ili predutno

- Hpovara (podrazumijeva), a ako te dozvole nisu bile izdane u treniitku sklapanja ugovora o

: 'kupopmdaji nekretiine, tada govorimo o miaterijalnim nedostacima Ispunjenja (&1 121. s, 1. |
- B vezi &, 479. t. 3. Zakona o obveznim odnosima /Narodne mnovine, broj: 53/199],
1311991, 3/1994., 7/1996., 112/1999.. dalje u teksiu: ZOO/).

5K2,
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om svaki ugovaratelj
se na odgovarajudi s
rijalne i pravne riedos
ako stvar nema svojstva

svog ispunjenja, na koju odgovornost
0-odgovornosti prodavatelja za mate
na stvari postoji, izmedy ostalog,
ugovorene odnosng propisanc.

odgovara zy materjjalne nedostatke
e naéin prim jenjuju odredbe Z00-a
tatke sivari, a materijalni nedostaiak

1 odlike koje sy izriéito il preduing

_ om osobe istog zanimanja i'struke kao kh’pac mogla lako ophziti'
pri u'obi'c“:aj_enom':pregledu_ stvarl (81, 122, st 2, Z00-a).

Nedostatak u vi'du-:r’iepostojanja‘- gradevinske dozvole nije mogude: utvrditi fiziskim
pregledom stvari,

Valja napormenuti da Jje za upis objekia
dostaviti sudu.akt koji predstavija d

Su izgradeni do 13, veljade 1968,
gradevine, uporabna dozvols izd

u zemljighe knjige potrebno, izmedy ostalog,
okaz o legalnosti Izgradnje objekta, a to je za objekte koji

emeliem pravomodne gradevingke

. lipnja 1991, pravomotna
I'stom gradevinom njje v tijekix postupak gradevingke
0. lipnja 1991, do 30.rujna 2007. uvjerenje za Lporaby

gradevinska dozvola i ‘potvrda da y vez
inspekcije, za gradevine izgradene od 2

{uporabna dozyola) koje izdaje nadlezno upravno tijefo temeljem izdane gradevinske dozvolc,

s time da ée sud iznimno upisati gradevinu i hez uporabne dozvole, ali ¢e se naznaditi u
teretovnici, g kasnije y posjedovnici, da »a upisanu gradeviny nije priloZens uporabna
dozvola, od 1. listopada 2007. do 31. prosinca 2013. uporabna dozvola za gradevine za koje
se izdaje gradevinska dozvola, odnosng zavrSnj izvjestaj nad_zomog_-inienje_ra ako se radi o
gradevinama za koje se indaje tiefenje o uvijeti radenia, a od 1. sijecnja 2014, pa na dalje
uporabna dozvola, s time da ¢e zemlji jiZni su isati gr HoZene
uparabne dozvole, ali ée istovremenn staviti zabiliesbu da 1z, prijediog za upis gradevine nijje
priloZena uporabna dozvola (&, 51.4 Zakona ¢ gradenju /narodne novine, broj: 77/1993
82/1992., 33/1995./, &1, 75, Zakona o gradnji [Nérodne.novine, broj: 52/1999 57/1999,,
7571999, 117/2001., 47/2003./, 4. 141, Zakona o gradnji Narodne floving, broj: 175/2003.,
100/2004./, &1, 326. u vezi &, 268., 330, 331, 1333, Z

0. akona o brostornom. uredenjy gradnji
/Narodne novine, broj: 76/2007., 38/2009., 35/2011., 90/20) L, 50/2012./ i a1 148, 14
149§ 184, Zakona o gradnji /Narodne novine, broj: 153/2013., 2020 17.).

U odnosu n

_ L 1ta gradevinu koja se danas zove Trgovacki centar Millenium postoje tri
lokacijske dazvole, .

Prva je izdana 23. veljade 1996.
“meinog Ugovora o kupoprodaji, s rokom vaZenja u traj
onstrukeiju postojece tvornice laganih 0l 8 U svrhu izgradnje uredenja
Ovatkog centra na k&, 7247/5 ko. § ' i i '

+

S a——
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Trpovadki

uz zapadnu

kupoprodaji y

je predogen

nisu prilikom

2 akle_, na dan jzdavan;

Druga lokacijska dozvely izdana je 31, Srpnja 2001
predmetnog Ugovora o kupoprodaj
izgradnjy trgovatkog eenira Milleniu
T247/5 k.o,
u svajem gabarify (exterienr),

Treéa lokacijska dozvola Jzdana je 22 veljade 2002,
lokacijskoj dozvoli od 31, srpnia 2001,

Zakljuciti da je trgovadki centar izgraden fer

tuitelja, Viadom Kolakom, proizlazi da pril;
govora o lokacijskim | gradevinskim dozvol

zemlii¥no-knjizni izvadai Za predmetnu nekretniny iz koj
cijeli objekt upisan u zemljigne knjige i etagir

Jo¥ neki nedostaci, a nakon sto je II. tuZitelj prog
Tiaplate ustuplienog dijela trazbine po osnovi ku
Prostor da je utvrdio da za izgradnju'trgovaéko

e 584
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2 prve lokacijske dozvole, 23. veljade 1996, gradeving
centar Millenium Jo& nije bila fzgradend.

- dakle, tri godine nakon sklapanja
» lakoder s rokom vaZenja u trajanju od dvije godine, zs

m-u Sesvetama, Ulica Liudevita Posavskog bb, na k&.
i je trgovacko ~ multimedijski centar ve€ bio izgraden
ali isti jo§ nije bio dovr$en (interienr), dek su montazn; objekti
i juZnumedi bili izvedeni, ali nist u potpunosti privedeni svajoj funkeiji.

Sesvete, na kojoj. nekretn

1 ista sadrZajno  odgavara

prostori koji su se nalazili u Trgovaékom centru
isani n zemljiSnoj knjizi, dakle, da je predmetna nekretning. elaZirana, bey
2 uporabna dozvola, svatko mogao opravdano

ueljem pravomodne gradevinske dozvole.

Iz iskaza zastupnika po zakonu tuzenika Olivera Vidica

_ ) Jlaca, potpisnika Ugovora o
ime tuZenika te ogobe koja je pregovarala s tadadnjim zastupnikom po zakonu ],

sklapanja Ugovara o prijenosu potrtaZivanja s I, tud _ .

.do povecanja reZijskih trogkova s 1.000,00 kn na 15.000,00 kn
verbalnog sukoha lzmedu njega i Viade Kola
Uredn'i krenuo je istradivati te utvedio da
instalacije, da ne post

ka i fada da je prvi pwia posimnjao da nedto nije
u cijelom centru ne funkeionirajn sprinklerske
oje ProtupoZarme stepenice, da ne rade pokretne stepenice te da postoje

iv njega pokrenuo parmiéni postupak radj
poprodajne cijene za predmetni poslovni
2 centra nije izdana gradevinska dozvola

e e i -
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omeruo je da prije prvog verbalnog sukoba s Viadom Kolakom nije imac potrche
istraZivati  posioje 1i u frgovackom centry materijalni nedostac, jer se je 1 postovni prostor
kojeg je tuXenik Kupio ulazilo odmaly parkinga pa ist prakti€ki niti nije bio vezan za stupiinj
izvedenosti odredenih instalacija u preostalom dijelutrgovackog centra.

nadin da e tuFenik zajedno s ostalim kopcima poslovnih prostora dostavitj 1. tuZilelju
projekie unutarnjeg uredenja poslevnog svop postovnog prostora temeljem kojih je I. tuZitel]
trebao izraditi objedinjeni projekt unutarnjeg uredenja, a koji je trebao biti temelj za 1zdavanje
gradevinske dozvole. Tugenik da nije imao nista protiv takvog postupanyja, ali kada je saznag
da mu Opcina Sesvete moze izdati tjeSenje d predmetni poslovni prostor ispunjava
minimalne tehnitke uvjete za rad be projekia vnutarnjeg vredenja, da je izjavio da niemy

Sud je iskaz svjedoka Viade Kolaka ocijenio neistinitim u dijeln u kojem isti fvrdi da

je tuZenik u trenutku sklapanja Ugovora o kupoprodaii znao da za trgovadki centar u kojem se

nalazi kupljeni poslovni prosior nisu izdane lokacijska i gradevinska dozvola.

Ovo stoga, §to’ niti 5¢ nepostojanje gradevinske i lokacijske dozvole spoininje u
Ugovoru o kapoprodaji, niti je Zivomo da bi tu¥enik pristao kupiti predmetni poslovai prostor

placanja, s ugovorenim kamatama, bududi dg nekretnina koja. je izgradena beg lokacijske j
gradevinske dozvole trino ima znatno manjn vrijednost, a niti je ¥ivotno da je medu 1.
tuZiteljem i tufenikom postojao dogovor da ée se gradevinska dozvola za izgradnju cijelog
trgavagkog ‘centra Millenium ishoditi, izmedu ostalog, temcljem objedinjenog projekta
unufamjeg uredenja koji bi bio izraden temeljem pojedinagnih projekata umitarnjeg uredenja,
Jer jé gradevinski viestak Marijan Antun Kantoci izridito naveo da postojanje projekia

unutarnjeg uredenja nije uvjet za tzdavanje gradevinske ‘dozvole . #a izgradnju objekia u
“kojemu se nalaze posiovni” prostor], da se gradevinska dozvola izdaje prema lokacijskoj
- dozvoli, z da je zadnja lokacijska dozvola izdana za izgradnju trgovackog centra u kojemu se
i poslovni prostori izvode 11 roh-bau sistemu i nepoznate su namjene, dakle;, da je i gradevinska
dozvola mogla biti izdana za izgradnju trgovackog centra s poslovnim prostorima u roh-ban
Stupnju izvedenosti bez odredene namjene, slijedom Cega da interijer poslavnih prostora nije
bio relevantan za izdavanje gradevinske dozvale.

Dakle, utvrdeno je da tuZenik u trenutkn sklapanja Ugovora o kupoprodaji nije znao da
8evalki centar u kojému se nainzi kupljeni poslovni prostor, a time niti za- predmetni
OVNi prostor, nijé izdana lokacijska i gradevinska dozvola,

~_ S obzirom da se takav tip nedostatka ne smatra vidijivim, jer se ne moZe uoditi
Oifajenim pregledom, osobito kada se uzme u obzir da je o zemljidno] knjizi provedeno

Poslovni broj: 21. P-351/06-128 .
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e predmetne rickretnine, dakle, da je predmetni  poslovni prostor upisan kao
samoss#thi objekt prava vlasniftva y razdoblju kada je takvom upisu trebala prethodiii
) pr_zi_i}omoéna gradev_inska-dozvol&, ved se radi g skrivenoin nedostatku, to Jje tuZenik o istom
‘bio duZan obavijestiti 1. tuZitelja odmah nakon njegova otkrivanja (s obzirom da se radi ¢
trgovatkom ugovory, jer je 1. tZitelj, izmedu astalog, registriran za obavljanje: djelatnosti
poslovanja nekretminama), dek I, tuzitelj ne bi odgovarao za one skrivene nedostatke koji se

Odredbom &l. 18: st. 1. Ugovora ¢ kupopmdaji_odredeno jeda prodavatelj daje kupeu ’
garanciju za kvalitetu izvedbe gradevinsko ~ obrinitkih radova u trajanju od dvije godine "
pocevdi od dina tehnickog pregleda objekta, a adredbom &, 20. si. 1. havedenog ugovora

Proizlazilo b da Je ugovorom predviden dulji rok za obavijest o skrivenim

Odredboin &1 485. Z00-a odredeno je da kupac ne gubi pravo da se pozove na neka
nedostatak i kad nije izvriio svoju obvezu da stvar pregleda bez, odgadanja ili obvezu da g
odredentom roku obavijesti prodavaoca o postojanju nedostatka; a i kad se nedostatak pokazao
tek nakon proteka Zest mjeseci od predaje stvar, ako je taj nedostatak bio poznat prodavaocy

ili mu nije mogao ostati-nepoznat.

S obzirom da je 1. tuz teli u trenutky skiapanja Ugovora o kupoprodaji znao dg je cijeli
¢ dozvole i tu Cinjenicu je zatajio tuZeniku, tugenik

erijalnog nedostatka ispunjenja bez obzira o je
tek 2005., dakle, 7 godina nakon sklapanja

prodavatelja uklanjanje nedostatka i} predaju druge stvari bey nedostatka (ispunjenj'e
ugovora), zahtijevati sniZenje cijene ili izjaviti da raskida ugovor, a 1t svakom od tih slugajeva
kupac ima prave ina naknadu 3tete (8. 488. st. 1. 2. Z00-a).




h
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vietaenja teme jem kojeg je @) prigovor acijenjen osnovanim, tuzben; Zahtiev na isplayy
preostale kupovnine pravomocna odbijen kao neosnovan,

Stoga- tuZenik niti y
pravem (zahtijevati ispunje

ovom postupku nije MOgao osnovano posluZiti se nekim drugim
kupoprodaj'ne cijene,

nje ugovora ii izjaviti da raskida UEOVOT) izu7ev prava na snifenje

5 R

_ ) 15 ¢ _ /e od prosje¥ne
kupoprodajne Cifene poredbenih nekretnina nakon me'duvremenskog
iZjednatavanja, sye sukladno. odredbang Pravilni gjene: vrijednosti
nekretnina (Narodne novine, broj: 105/2015.) i 7a

i Kona o procjeni vrijednosti nekretning
(Narodne novine, broj: 78/2015,, dalje u tekstyy ZPVN).

Sto se tige Podaiaka o ostvarenim kupoprodainin ciier
razdoblju, valja napomenuti da je M

Inistarstvo nadleZng za poslove
uredenja bilo dugne uspostavitj

graditeljstya i.'prostomog.

I odriavari informacijski susfav  trZisa nekreinina

_(eNekretnine) Za potrebe provedbe ZPVN-3 ; drugih PTopisa, 2 sastavni.dig tog sustava je
zbirka kupoprodajnih cijena i plan ( i

pribliznih vrijednostj €L 6. st 1,
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tnina iz evidencije ministarstva nadleZnog za financije porezne uprave (¢l 7. st | .3
ZPVN-a).

Do potpune uspostave automatske razmjence podataka Javni biljeznik koji OVjerava
potpise na ispravama o kupoprodaji, najmu, zakupu, prava gradenja i pravu sluZnosti, dugan
Je jedan primjerak isptave dostaviti Zupaniji ili Gradu Zagrebu ili velikom gradu na &jjem se
podruéju nalazi nekretnina u roku od 15 dana nakon jsteka mjeseca u kojem je ovjeren poipis
na ispravi, v svrhu unosa podataka u zbirku kupoprodajnih cijena (&, 70. 8t. 2. ZPVN-a).

Do uspostave eNekretninga. podaci za procjene vrijednosti nekretning mogu  ge
pribavljati iz evidencija. o posredovanju u prometu nekretnina 1 iz isprava o kupoprodaji

nekretnina koje su ulofeneu zbirku isprava zemljifnoknjiznih adjela (&1, 71, st. 1. ZPVN-g).

Podaci iz baza podataka o kupoprodajnim cijendama i ugovorenim ¢ijénama zakupa ifi
najma koje vode jedinice lokalse i podrugne samouprave, koji su ;)r'ikupljeni_prijc uspostave
eNekretnina, mogu se koristiti za potrebe prociene vrijednosti nekretnina Setiri gadine od

njihova nastanka (8. 71.st. 2. ZPVN-a).

Stoga je vjestak koristio viastite podatke o vrijednosti nekretning sliénih obiljeZja kao
§to je procjenjivana nekretnina te na sliénoj lokaciji urazdoblju od 1997 do 2000.

namijenjena tigovini u Sesvetama, slitne povriine kao i predmetni poslovni prostor, a kojesu
ostvarene njiiovom kupoprodajorm u lipnju 1997., travnju 1998. oZujku 2000. (predmietn;
poslovni prestor prodan je u svibnju 1998.), da bi prema indeksu cijena nekretning koje je
objavljuie DiZavni zavod za statistiky “a. svaku godinu za Grad Zagreb proveo

" - e = e

meduvremensko izjednadavanje vrijednosti tih nekretnina, ¢ime je dobio kolike bi cijena tik
nekretning iznosila 1 1998., kada je prodan predmetni posiovai prostor, a da bi temeljem tih
vrijednosti dobio prosjednu kupoprodajnu cyenu za nekretninu podudarnih obiljezja kao i
predmetna u 1998. i utvrdio da ista iznosi 11.325,00 kn/m2. Komparacijom meduvremenski

izjedhatenih kupoprodaijnih cijena  usporedivih nekretnina s atvrdenom prosjeénom
kupoprodajnom cijenom za tu vrstu nekretnina v 1998, vjedtak ie utvidio da meduvremenski
izjednadene cijene odstupaju za -+ 1,44% do 4,04% od prosjetne cijenc, dakle, da je
odstupanje manje od +/- 40%, slijedom &ega da se iste mogu koristiti u postiipku utvrdivanja

vrijedriosti procjenjivane nekretnine usporedriom metodom.
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.+ Nakon toga je vjestak mnoZenjem meduvremenski izjednaene kupoprodajne cijens

poredbenih nekretnina s koeficijentom povoljnosti prostora (Kp), kojeg &ni zbroj
koef icijenata onjcntaczje nekrétnine, katnosti, peografskog poloZaja, utjecaja okolisa
smanjenog komfora i gradevinskog stanja, pri temu samo progjenjivana nekretnina ima Kp
1,00, utvrdio- interkvalitativno izjednadene kupoprodajne cijene poredbemh nekretnina te
njihovim zbra_;anjem i difeljenjern s 11 dobio prosjetnu meduvremenski i interkvalitativno
prilagodenu cijenu i utvrdio da ista iznosi 131.373,38 kn (vjeStak Marijan Antun Kantoci'je na
totistu odrzanom 21. rujna 2017. ispravio odredenc popredke u radunanju i to iznose
interkvalitativno  izjednadenih  kupoprodajnih cijena poredbenth nekretmina, prosjeénu
meduvremenski i interkvalitativino prilagodenu cijenu te vrijednost predmetnog poslovnog.
prostora bez.i sa nedostatkom u vidu nepostojanja gradevinske dozvole) pa da uskladena
vrijednost  predmetne procjenjivane nekrething bez nedostatka u vidu nepostojanja
gradevinske dozvole na dan skiapanja Ugovora o kupoprodaji (vijestak pogre$no navodi da se
radi o datumu 2. fravnja 1998,, kako su tuZitelji naveli u tuzbi, s.obzirom da se radi.od datumn
12. svibnja 1998.; kao 3o to prmz;lam iz samog ugovora, medutim, isto nije relevantno, jer se
je vrijednost utvrdivala s obzirom na cijelu 1998,, a ne s obzirom na odredeni datum) iznosi
11.173,38 kn/m2 odnosno 2.776.026, 26 kn (248,45 m2 + 11.173,38 kn =2.776.026,26 kn).

Viedtak je utvrdio da jec 1998. predmetni poslovni prosior bio u uporabi kao
prodavaonica djeje opreme u kojoj se je postovalo temeljem rjelenja o ispunjavanju
minimalzih tehnidkih uvjeta za rad, medutim, da bi za promjenu namjene poslovnog prostora
odnosno za obavlianje neke druge djeldtnosti bilo potrebno ponovno ishoditi navedeno
rjeSenje, 4 Za isto da bi bile potrebne gradevinska i uporabna dozvola koje za predmetni objekt:
nisu izdane, slijedom &ega da i zbog toga nedostatak gradevinske i uporabne dozvole utjede na
trzi$nu vrijednost predmetnog poslovnog prostor na naéin da istu umanjuje kao njegov teret i

potra¥nje, koeficijenta zone u kojoj se nalazi nekretnina, koeficijenta gradevinskog stanja iste,

koeficijenta njene funkcionalposti, kocﬁcuenta njene povriine te koeficijenta njeitog pravnog.
statusa, a posljednji koeficijent da ovisi o tome postoje 1 za objekt navedene dozvole pa ako

iste nisu izdane tada da koeficijent pravneg statusa nekretnine umjesto nobidajenih 0,50 iznosi
0,00 odnosno tada zbroj svih koeficijenata umjesto 1,00 iznosi 0,50.

Stoga je vjedtak utvrdio da je na dan skiapanja Ugovora o kupoprodaji trZisna
vrijednost predmetnog poslovnog prostora s nedostatkom u vidu nepostojanja gradevinske
dozvole iznosila 1.388.013,13 kn (2.776.026,26 kn + 0,50 = 1.388.013,13 kn).

11, tugitelj je jedini od stranaka imae prigovore na nalaz i miSljenje gradevinskog
vjeStaka navodeéi da trgovalki centar nije nikada bio niti ée biti u -postupku driavnog
upravnog tijela za gradltelj stvo za rufenje kao bespravna gradnja iz Eega da se moZe zakljugiti
da navedeno ti ijelo namjerava izdati gradevinsku i uporabnu dozvolu, da je predmetni poslovni
prostor bio u-funkeiji te da se v istom i danas moZe obavljati djelatnost trgovine, da tuZenik
nije ispunio svoju ugovomu obvezu dostavljanja projekta anutarnjeg uredenja predmetnog
poslovnog prostora zbog. fega da tuZitelj mije mogao ishoditi gradevinsku dozvolu za
trgovadki centar, da je u vrijeme. sklapanja Ugovora o kupoprodaji postojala lokacijska
dozvola za predmetni objekt (trgovacki centar) te da je postupak za izdavanje gradevinske
dozvele bic u tijekn, da se vjetalenjem. nisu utyrdili elementi za progjenu vrijednosti
nekretnine (povriina, starost, kvaliteta pradnje 1 opce stanje objekta, opremljenost 1 stupanj
sagradenosti te vrijednest zemljista), da nije jasno koje nekretnine je vjeStake uzeo u obzir kao
poredbene pa da se ne moFe utvrditi niti da li su iste usporedive po svojim obiljeZjima s
procienjivanom nekretninom te da je porezna uprava za porezfi osnovicu poreza na promet

to za polovicu, s obzirom da trZisna vrijednost nekretnine. ovisi od koeficijenta ponude i -
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ne rtm"na-Za predmetni ugovor o kupoprodaji uzela iznog od 2.684.000,00 kn, slijedormn Sega
da* je vieStakov izradun tr¥iZne vrijednosti predmetnog poslovnog prostora u cijelogti
néprihivatljiv i netodan.

-og[ésn‘ika i drugih izvora. Osim toga, viestak navodi da on ne moze ocijeniti hode Ii za
predmetni objekt biti izdana gradevinska i uporabna dozvola, ali da iz spisa ne proizlazi da je
L. tuZitelj podnio zahtjev za legalizaciju nezakonito izgradenog irgavackog centra, a da je
ginjenica da u frenutku sklapanja Ugovora o.kupoprodaji nisn bile izdane niti lokacijska, niti
gradevinska, a time niti uporabna dozvola, Napomenuo je- da se lokacijska dozvgla koja je
izdana 1 1996. ne odnosi na izgradnju trgovaCkog centra Milleniam, veé na preriamjenu
postojeée tvornice u. objekt nekog drugog sadrZaja, a da je prva lokacijska dozvola za
izgraduju navedenog trgovatkog centra izdana 2001, a i ona da je prestala va¥iti protekom
dvije godine. Vjestak je ponovio da izrada projekta unutamjeg uredenja poslovnili prostora u
trgovackom centru- Millenium nije mogla biti uvjet za izdavanje gradevinske dozvole za
cjelokupni trgovaéki centar, a niti da v Spisu postoii dokumentacija iz koje bi proizlazilo da je
1. tuFitel] zatraZio- izdavanje gradevinske dozvele pa da ga je nadlezno upravro tijelo

zemljista.

Sud je prihvatio nalaz §{ misljenje gradevinskog vieStaka Viestatenje Kantoci d.o.o. jer

je isti izraden prema pravilima gradevinske struke, u skladu s pozitivnim  zakonskim
propisima, poglavito ZPVN-om i Praviinikom o procjent viijednosti nekreinina te Jjer je isti

logi®an i stoga objektivno pritivatljiv,

_ Porezna uprava odredila fe iznosg poreza na promet nekretnina temeljem kupoprodsijne
Cijene koja se navodi u Ugovory u kupoprodaji, 2.684.000,00 kn, a ta cijena moZe

predstavljati samo vrijednost predmetnog poslovnog prostora bez nedostataka, ali ne j s
i!?dgsjaﬂc_om u vidu nepostojanja gradevinske dozvole.

~Pored toga, viestak Jje utvrdio da je vrijednost predmetnog poslovnog prostora Liez
Hedostataka na dan sklapanja Ugovora © kupoprodaji iznosila 2.776.026,26 kn, dakle, da je
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ista jo¥ i viga nege Sto su odredile same stranke 1Jgovora o kupoprodaji, a 1o moZe samg
koristiti tuZiteljima,

11% o korist 1. tiitelja, a pladanjem; raty 64 do 67. y ko‘rist I. 'ti:'z‘:i't_elj_a),_ to je tuenik
preplatio predmetn; poslovni prostor 7z barem 1.482.921,10 kn 0dnosno imag Jje prave na

Iz zemlj_i§noknjiz':nog izvatka za 72k ;). 817 podulozak 218 k.o. Sesvete NOVO proizlaz;

4a je u korist tuZenika upisana predbiljezba Prava vlasnitya na poslovnom prostare koji je

bio predmet. Ugovora o kinopro'daji, a na kojem je Pravo vlasnistva uknjiZeno u korist I,
tuzitelja te je odredeno da Ge se precbiljezbha opravdatj isplatom_ cj_elokupne- kuppprodajnc
cijene iz Ugovora © kupoprodaji, s obzirom da Je odredbom g, 17, alineja 1. Ugovora o

Predbiljezba djeluje dok ne bude opravdana j1; izbrisana, Opravdanjem ge bredbiljezba
Dretvara uy uknjizby, s utinkom od Zasa kad je prijediog za Predbiljezby big podnesen (&1, 60
Zakora o zembjisnim knjigama Narodne novipg, broj: 91/1996., g8/ 998., 137/1999,,
11472001, 100/2004. 1 07/2007., 152/2008., | 26/2010., 55/2013., 60/20] 3., dalje u teksty:

ZKA, ‘
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ZemljiSnoknjizni sud ée na zalitiev svojim rjelenjem produZiti taj rok, ako za fo postoji
opravdanrazlog (8162, st. 1. ZZK-a).

Iz navoda stranaka rie proizlazi da je tuzeniku ostavlien isklju¢ivo rok od 15 dana za
opravdanje predbiljezbe; dto je | logi¢ne, jer je predbilieZbu trebalo opravdati isplatom
gjelokupne kupoprodajne. cijend koja je ugovorena Ugovorom_ 0 kupoprodaji, a prema tom
ugovoru zadnja rata kuapovnine dospijevala je 15, travnja 2008, o je nastupalo vife od tr
godine od podnosenja prijedloga za predbiljezbu prava viasnistva u korist tuZenika (isti je

U svakom siuéaju, fugba rad; opravdanja predbifjesbe smatrat ée se "pravo"dobno.
podnesenom i nakon proteka roka, ako je podnesena prije podnoéenja-__prije’d]og_a za brisdnje
predbilieZbe ili bar isti dan kad Je prijedlog prispio. zemljidnoknjiznom sudu (&L 63. st. 3.

ZZK-8), a iz zemlj 18noknjiZnog izvatka koji Je dostavlien sudu kao i navoda samih stranaka ne

proizlazi da je podnesen prijedlog za brisanje predmetne predbiljezbe, slijedom ¢ega je tuZba
koja je podnesena radi opravdanja predreing predbiljeZbe pravovremena,

Je temelj stjecanja pravni posao (&l. 121. st 1.~ 4, Zakona o vlasnistvi; i drugim stvarnim
pravima /Narodne novine, broj: 91/199¢., 68/ 1998., 137/1999., 22/2000.,.73/-20[}0., 129/2000.,
114/2001., 79/2006., 14172006., 1462008, 38/2009., 153/2009./) te da je L. tuzitelj duzan
trpjeti upis prava viasnistva u-korist tuZenika u zemlji¥noj knjizi.

Prottuzbeni zahtjev za utvrdenje da Je predbiljesba opravdana, da je tuFenik vlasnik
predmetne nekretnine te da je I1. tuZitelj duan trpjeti upis prava vlasnidtva na istoj u korist
tuZenika valjalo Je odbiti u odnosy na I tuZitelja, iz razloga 3to isti. nije pasivno legi timiran,
buduéi on nije knjiZni prednik tuZenika odnosno 0soba protiv koje je predbiljezba dopustena,
ved je to iskljucivo I. tusitelj. | |

Buduéi da je tufenik viasik predmetnog poslovnog prostora, slijedom Gega se isti
nalazi u njemu temeljem valjane pravne osnove, valjalo je odbiti tuZbeni zahtjev I. Zitclja za
ispraZnjenje predmetnog poslovnog prostora od osoba ; stvari tuZenika i predaju istog u
posjed L tuZitelju (radi se 0 vlasni¢kom zahtievu za povrat stvari, a utvrdeno je da . tuZiteli
vide nije vlasnik Istog). '

posjed, ali i da je protutuzba ‘odbagena u difeln kojim se zahtijeva utvrdenje osnovanosfi
trazbiie tZenika prema . tuZitelju I1, viseg isplatnog reda u iznosu od 2.054.356,33 kn, da je
Protutuzba odbadena u dijelu kojima se od II. tuZitelja zahtijevala isplata iznosa od
115.520,62 kn s zateznim kamatama te da je tuZeniik povukao protutuzbu kojom Jje zahtijevao
utvedenje da je Ugovor o kupoprodaji raskinu krivnjom 1. tufitelia fe 2a isplatu cjelokupno
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B acene kupoprodajne cijene i novéane vrijednost onog §te Je uloZeno u Poslovni prostor fo
M i'z_dav_anjc tabulame isprave, bez dg je u fom dijelu udovaljeno tuzZbenom zahtjevy, #g biu
odnosu na povuleni. dig tugbe tuZenika &inilo obveznim na naknadu troskova pamiﬁnng
postupka, a opet uzimajuéi u obzir dy Je tuzenik jedina stranky koja je barem djelomitng
uspjela sa svojim zahtjevom, onim za opravdanje predbiljezbe Prava vlasnistva te vrdenje da
je isti vlasnik poslovnog prostora, kag vrijednost predmeta 8pora po svakom od tuZbenih
protutuzbenih zahtjeva, sud je odlugin da ¢e svaka stranka snositi svoje troskove Pamignog
postupka (&1, 154. st. 3. ZPP-a),

Slijedom navedenog, odlugeno Je kao v fzreci.

U Zagrebu 13, listopada 2017

o_bjavﬂ_uje), koja se podnosi putem ovog suda u dva primjerka za sud § u jednom primjerky za

svaku profiviu stranky,

DNA:
- L tugitelju PO punomodnic

S

- 11 tuiitclj‘il PO punomoéniky

- tZeniku po pitno oéniku
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