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U Rijeci, 4. studenog 2019. godine

ALFACOMMERCE d.o.0. u stecaju, Gromacine 41,
Njivice, OTB: 38671984092 zastupano po steCajnom
upravitelju Marku Zagorcu, A. Starcevica 5, Rijeka

PREDMET: Pisano pravno misljenje — dostavlja se

Dana 4. studenog 2019. godine obratili ste mi se sa zahtjevom da izradim pisano pravno
miljenje, a vezano za parnicni postupak koji se vodi pred Op¢inskim sudom u Crikvenici, Stalnoj
sluzbi u Krku, poslovni broj P-774/2019 (ranije P-2584/2017) u pravnoj stvari tuZitelja
Alfacommerce d.o.0. Gromacine 41, Njivice, OIB: 38671984092 (prednika ALFACOMMERCE
d.0.0. u stedaju) protiv tuzenika Mato Kovadevié, Rozdanik 64, Rozdanik, OIB: 97451138689 radi
isplate i poniStenja ugovora o kupoprodaji, te prijeboja.

Slijedom navedenog izvrien je uvid u po Vama dostavljenu dokumentaciju i to:

_ Protutuzbu od dana 18. listopada 2017. godine podnesenu od strane protutuzitelja Alfacommerce
d.0.0. Gromagine 41, Njivice, OIB: 38671984092 protiv protutuzenika Mato Kovacevi¢, Rozdanik
64, Rozdanik, OIB: 97451138689;

- Ugovor o kupoprodaji nekretnine od 27. lipnja 2014. godine sklopljenom izmedu
Alfacommerce d.0.0. Gromatine 41, Njivice, OIB: 38671984092 kao prodavatelja 1 Mato
Kovatevié, Rozdanik 64, Rozdanik, OIB: 97451138689 kao kupca,

- Odgovor na tuzbu od strane protutuzenika Mato Kovadevié, Rozdanik 64, Rozdanik, OIB:
07451138689 od 25. listopada 2019. godine,

te iznosim sljedece:
Pisano pravno misljenje

1. Iz dostavljene dokumentacije u bitnome je razvidno da su protutuzitelj kao prodavatelj i
protutuzenik kao kupac dana 27. lipnja 2014. godine sklopili Ugovor o kupoprodaji nekretnine
kojim Ugovorom kupac kupuje:

| idealni dio garaze G2 povrdine 21,30 m2 Sto predstavlja 24/1000 dijela od 52/1000
dijelova zgrade (garaze G2) izgradene i uknjiZene za k¢ br. 4000/83 k.o. Miholjice, te dio oku¢nice
povriine 8,50 m2 koja se nalazi neposredno ispred garaze G2

2. idealni dio garaze G3 povrsine 17,70 m2 sto predstavlja 20/1000 dijela od 80/1000
dijelova zgrade (garaza G3) izgradene i uknjizene na ké&.br. 4000/83 k.o. Miholjice.

J ¢lanku 3. stavku 1. Ugovora ugovorena je kupoprodajna cijena od 272.700,00 kn, te je u clanku
3. stavku 3. ugovoreno da ¢e kupac navedenu kupoprodajnu cijenu platiti u roku od 7 dana
racunajuci od trenutka kad mu prodavatelj dostavi vlasniCki list za poseban dio nekretnine G

koju je kupac po Ugovoru trebao kupiti. Prodavatelj se takoder obvezao sklopiti sa prodavateljem
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Dodatak ovom kupoprodajnom ugovoru, a koji dodatak je podoban za upis etaznog vlasnistva
kupljenih nekretnina.

U ¢lanku 4. Ugovora predmet kupoprodaje je predan u posjed kupcu s danom sklapanja Ugovora, te
se prodavatel] obvezao zavrsiti nekretnine po sistemu klju¢ u ruke najkasnije do 6.7.2014. godine te
osigurati 0 svome trogku posebna interna brojila za struju - vodu nakon postupka prenamjene
(legalizacije).

U élanku 5. Ugovora prodavatelj je izdao kupcu tabularnu izjavu za suvlasnicke dijelove predmeta
kupoprodaje te se isti obvezao kroz postupak legalizacije izvrditi prenamjenu predmetnih
nekretnina u stambeni prostor © temu se obvezao s kupcem zakljuditi Dodatak Ugovoru.

2. Parnine stranke su u tijeku parnicnog postupka uéinile nespornim sljedece ginjenice:

- da su protutuzitel] i protutuzenik dana 27. lipnja 2014. godine sklopili Ugovor 0 kupoprodaji
nekretnine (dalje u tekstu: Ugovor)

-daje protutuzenik protutuzitelju na ime dijela lupoprodajne cijene isplatio 1znos od 222.000,00 kn
dok nije isplatio ostatak kupoprodajne cijene

Sporno je medu strankama:

-dalije protutuzitel] ispunio svoju obvezu iz ¢lanka 3. stavka 3. Ugovora (koja glasi: ,, Kupac e
ukupnu kupoprodajnu cijenu platiti u roku od 7 (sedam) dana radunajuci od trenutka kada mu
Prodavatelj dostavi vlasnicki list za poseban dio nekretnine G, koju je Kupac po ovom Ugovoru
kupio® 4. dali je prodavatel] izvrio prenamjenu predmetnih nekretnina u stambeni prostor

_ da li protutuzitelj ima tra¥binu od 335.000,00 kn prema protutuzeniku na osnovi naknade Stete
proizasle iz razlike kupoprodajne cijene koje su predmetne nekretnine mogle postiéi 1 yrijednosti
nekretnina za koju su iste prodane

- dali je protutuZitel] doveden u zabludu od strane protutuzenika, a glede visine kupoprodajne
cijene tj. da je prikracen za preko polovinu uobitajene vri] ednosti predmetnih nekretnina

- dali postoje zakonski razlozi za ponistaj predmetnog Ugovora

- da li je mogu¢ prijeboj navodnih trazbina izmedu protutuzitelja i protutuzenika i to trazbine
protutuzenika u iznosu od 222.000,00 kn sa trazbinom protutuzitelja u iznosu od 90.000,00 kn na
ime naknade za koristenje nekretnine od trenutka sklapanja Ugovora do 1.10.2017. godine, te na
:me naknade Stete u 1znosu od 132.000,00 kn koju Stetu je protutuzitel] imao navedenom prodajom
7a cijenu manju od polovice uobitajene vrij ednosti.

3. Slijedom svega navedenog misljenja sam da ovdje protutuzitelj — Alfacommerce d.0.0.
nije ispunio svoju obvezu iz &lanka 3. stavka 3. Ugovora, iako je dostavio uz tuzbu Rjesenje 0
izvedenom stanju - Legalizaciju 1 Podnesak plana posebnih dijelova — etazni plan i predan na
potvrdu. Naime razvidno je iz trenutnog stanja u vlasnickom listu da etazni elaborat nije proveden
(iako je predan), te da protutuzitel] nije izvrsio prenamjenu predmetnih nekretnina u stambeni
prostor vet opis predmetnih nekretnina i dalje glasi na garaze G31 G2.

Prilog: Viasnicki listovi za predmeine nekretnine
Nadalje protutuZzitel] tvrdi da ima trazbinu u iznosu od 335.000,00 kn prema protutuzeniku

na osnovi naknade Stete proizadle 1z razlike kupoprodajne cijene koje su predmetne nekretnine
)




mogle postiéi i vrijednosti nekretnina za koju su iste prodane. Naime Ugovorom je ugovorena
kupoprodajna cijena nekretnina za iznos od 272.700,00 kn dok protutuzitelj tvrdi da je doveden u
zabludu od strane protutuzenika te da je sklopljen Ugovor koji je bio nepovoljan za protutuZitelja.

ProtutuZitel] citira odredbu &lanka 284. stavka 1. i 2. Zakona o obveznim odnosima koja glast:

(1) ,, Ako jedna strana izazove zabludu kod druge strane ili je odriava u zabludi u namjeri da je
time navede na sklapanje ugovora, druga strand moze zahtijevati ponistaj ugovora i onda fead
zabluda nije bitna’*

(2) Strana koja je sklopila ugovor pod prijevarom ima pravo zahtijevati naknadu pretrpljene

Stete

Naime kad je zabluda izazvana prijevarom (jedna od vrste mane volje), nije odlu¢no je li
rijed o bitnoj zabludi. Prijevara kao radnja kojom jedan suugovaratelj (ovdje protutuzenik) dovodi
drugog u zabludu (ovdje protutuZitelja) radi toga da bi ovaj sklopio pravni posao, 1ma kao
posljedicu da pravni poredak osuduje takvu izazvanu zabludu i pruza zatitu prevarenoj ugovornoj
strani, bez razlike je li konkretno rijet o nekoj bitnoj ili nebitnoj zabludi.

Posljedica prijevare je pobojnost ugovora sukladno &lancima 330. -332. Zakona o obveznim
odnosima, te je teret dokaza o postojanju prevare na strani koja tvrdi da je ugovor sklopila pod
takvim prijevarnim utjecajem — dakle konkretno teret dokaza je na protutuzitelju.

Takoder bitno je za istaknuti - dok se Ugovor konstitutivnom presudom suda ne ponisti, on
proizvodi pravne ucinke.

Sto se tite naknada Stete koju ima pravo traziti strana koja je sklopila ugovor pod prijevarom
— ovdje protutuzitelj i to sukladno Ylanku 284. stavku 2. i élanku 332. stavku 2. Zakona o obveznim
odnosima, isticem kako je ugovaratelj na &joj je strani uzrok pobojnosti odgovoran svom
suugovaratelju za Stetu koju trpi zbog ponitaja ugovora ako ovaj nije znao ni morao znati za
postojanje uzroka pobojnosti ugovora.

Dakle uz to §to bi protutuZitelj morao dokazati postojanje prijevare isto tako bi morao dokazati i
prouzro&enje tete na nj egovoj strani od strane protutuzenika.

7.a dokazivanje postojanja §tete (u konkretnom slutaju imovinske §tete) valjalo bi dokazati opée
pretpostavke odgovornosti za Stetu i to:

1. subjekte —o3te¢enika i odgovornu osobu

2. §tetnu radnju Stetnika

3. Steta

4. uzrofna veza

5. protupravnost, ,a koje sve pretpostavke moraju biti kumulativno ispunjene da bi uopce postojala
odgovornost za naknadu $tete.

Nadalje sukladno ¢lanku 195. Zakona o obveznim odnosima duznik moZe prebiti trazbinu s
protutrazbinom vjerovnika ako obje trazbine glase na novac ili druge zamjenjive stvari istog roda i
iste kakvoce i ako su obje dospjele.

Protutu¥benim zahtjevom protutuzitelj predlaze prijeboj trazbine koju protutuzenik ima
prema protutuzitelju u iznosu od 222.000,00 kn na ime placenog dijela kupoprodajne cijene sa
trazbinom protutuZitelja u iznosu od 90.000,00 ki na ime naknade za koriStenje predmetne
nekretnine od trenutka kupoprodaje zakljuéno sa 1.10.2017. godine i sa trazbinom protutuZzitelja u
iznosu od 132.000,00 kn na ime naknade 3tete koju je isti imao prodajom nekretnine za cijenu koja
je manja od polovice uobicajene vrijednostl.

Upitno je da li trazbina protutuzitelja uopée postoji (trazbina s osnove naknade za koristenje
nekretnine i trazbina naknade $tete), a potom dali je uopce i dospjela.
Ovdje se radi o tkz. prijeboju u parni¢nom postupku (compensatio per judicem). Isticanje trazbine
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radi prijeboja u parnici moguce je dakle samo ako se prihvati teza da obje trazbine jo$ uvijek
postoje i da medu njima nije dolo do prijeboja. U ovom slu¢aju sud bi morao odlugiti presudom
tako da utvrdi postojanje tuZziteljeve trabine, da utvrdi postojanje tuzenikove trazbine do visine
tuziteljeve i mora donijeti konstitutiviu odluku o prijeboju.

Zakljutak

4. Slijedom svega do sad navedenog, a posebice iz razloga jer po mom migljenju ne postoji
realna mogucnost da tuzenik — protutuzitelj (kojeg bi trebali Vi zastupati kao stecajni upravitel))
dokaze prijevaru protustranke pri sklapanju predmetnog Ugovora a §to je nuzno potrebno da bise
Ugovor ponistio prema _alternativnom prijedlogu presude®. Misljenja sam da ve¢ iz samo tog
razloga ne postoji gotovo nikakva vjerojatnost uspjeha u parnici glede tog meni nerazumljivog
_alternativnog dijela” tuzbenog zahtjeva.

5, Nadalje, s obzirom na &injenicu da i potpuno nejasno postavljen ,glavni tuzbenih zahtjev™
ima osnhov u naknadi Stete po poni§tenom Ugovory, kojeg je sklopila strana pod prijevarom i iz
razloga navedenih pod todkom 4. ovog Pravnog misljenja, a i iz razloga jer bi i samu Stetu bilo vrlo
tetko dokazati, vierojatnost uspjeha u ovoj parnici jo§ je manje vjerojatna.

6. Kad navedenom pod tofkama 5.1 6. 0vog Pravnog misljenja dodamo i ginjenicu da
tuzbeni akt koji je nazvan protutuzbom sad ima pravni poloZaj samostalne tuzbe u kojoj nisam
pronadao ni jedan predloZeni dokaz koji bi ¢ak i ukazivao na njezinu mogucu osnovanost, onda sam
gotovo uvjeren da po takvoj tuzbi ne mozete uspjeti u sporu.

7 Kada svemu navedenom glede osnovanosti, bolje receno neosnovanosti tuzbe glede
merituma, dodamo ¢injenicu da je ista (protutuzba) podnesena 17.listopada 2017. godine, a Ugovor
tije se ponidtenje zahtjeva, sklopljen 27. lipnja 2014, godine upitno je da li bi i kada uopce isteklo
pravo zahtjevati ponistaj Ugovora.

Naime ni sam tuZitelj se uopée u svoj 0] meni nejasnoj protutuzbi ne izjasnjava od kada bi
imao saznanje o navodnom razlogu pobojnosti.

Stoga je zakljuéno moje migljenje da takvu tuzbu treba povuéi, a u sluCaju da protutuzenik
na to ne pristane, ja bih se ak i odrekao tuzbenog zahtjeva, da se ne stvaraju daljnji troSkovi.
Naravno, najprije bih se pokusao nagoditi 8 protutuzenikom da u sluaju povlacenja protutuzbe
svaka strana snosi svoje parniéne troskove.

74 eventualne nejasnoce stojim na raspolaganju.
S postovanjem,

Zinko Grgurié, odvjetnik
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