/\/\/\/\/\)
omne
Republika Hrvatska

Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

Poslovni broj: Gz-4225/2024-2

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Zupanijski sud u Zagrebu kao sud drugog stupnja, u vijeéu sastavljenom od
sudaca toga suda Zeljke Rozi¢ Kaleb kao predsjednika vije¢a, Andrine Raspor Flis
kao suca izvjestitelja i ¢lana vije¢a i Ane GradiSek, kao ¢lana vije¢a, u pravnoj stvari
tuzitelja Milana Ignjatoviéa iz Zagreba, Horvacanska 144, OIB: 65202864127,
zastupanog po punomo¢énici Matei Mariji Jandras Crnali¢, odvjetnici u Zagrebu, protiv
1. tuZenice Milke Kopun, iz Zagreba, Anina 43, OIB: 16517654917, zastupane po
punomocniku Andreju llicu, odvjetniku u Zagrebu, 2. tuzenika Tehnograditelj Zagreb
d.o.o. u steCaju, Zagreb, Banovicka 14, OIB: 17541387078 zastupanom po
ste€ajnom upravitelju Kruljac Nikoli, iz Nasica, Bana Jelacica 48, OIB: 49223643131 i
3. tuZzenika Ivana Malekina iz Zagreba, Banovicka 14, OIB: 08551546792, te
umjeSaca Vesne Petric iz Runovi¢a, Runovici 165, OIB: 95666219194, zastupane po
punomocniku Berislavu Hercegu, odvjetniku u Zagrebu, radi stjecanja prava
vlasnistva i predaje u posjed, odlu€ujuci o zalbi tuzitelja protiv presude Opcinskog
gradanskog suda u Zagrebu poslovni broj P- 7313/2014-42 od 24. svibnja 2024., u
sjednici vije€a odrzanoj 29. listopada 2024.

rijesio je

I Ukida se presuda Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu poslovni broj P-
7313/2014-42 od 24. svibnja 2024., u dijelu pod to€. | /I., I /1. i I /1., kao i u dijelu pod
to€. Il izreke, te se u tom dijelu predmet vraéa sudu prvog stupnja na ponovno
sudenje, time da ¢e se nova glavna rasprava odrzati pred drugim sucem
pojedincem.

Il O tro8ku zalbenog postupka odlucit ¢e se u konacnoj odluci.

Obrazlozenje

1. Presudom suda prvog stupnja odbijen je tuzbeni zahtjev kojim tuzitelj trazi da se
utvrduje pravo vlasniStva za korist tuzitelja, na 153/1000 dijela zk.C. 1455/1, obiteljska
stambena zgrada br. 43 i dvoriste, Anina, povrSine 377m2, upisane u zk.ul. 21352,
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k.o. Vrapc€e, $to u naravi predstavlja dvosobni stan S-3 na I. katu, koji se sastoji od
hodnika, boravka, blagovaone, kupaone, kuhinje, sobe, balkona i wc-a, ukupne
povrSine 61,06 m2 i parkirnim mjestom P-4 NKP 1,89 ¢m, ukupno neto korisne
povrsine 62,95 m2, u nacrtu oznaceno zelenom bojom, te je I.-tuzena duzna trpjeti
uknjizbu prava vlasniStva u korist tuzitelja u zemljiSnim knjigama, te da se nalozi I-
tuzenoj predati u posjed tuzitelju dvosobni stan S-3 na |. katu, koji se sastoji od
hodnika, boravka, blagovaone, kupaone, kuhinje, sobe, balkona i wc-a, ukupne
povrSine 61,06 m2 i parkirnim mjestom P-4 NKP 1,89 ¢m, ukupno neto korisne
povrSine 62,95 m2, u nacrtu oznaCeno zelenom bojomkao i da se nalozi |. do Ill.
tuZenicima solidarno nadoknaditi tuzitelju troSak ovog parni€nog postupka zajedno sa
zakonskim zateznim kamatama teku¢im od presudenja do isplate, sve u roku od 15
dana.

2. Ujedno je odbijen i eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev kojim tuZitelj trazi da se
utvrdi da je osnovana trazbina tuzitelja u iznosu od 1.487.866,29 tadasnjih kn,
odnosno 197.473,79 eura kao trazbina drugog viSeg isplatnog reda u ste€ajnom
postupku nad ll-tuzenikom Tehnograditelj Zagreb d.o.o. u ste€aju, koji se vodi pred
TrgovaCkim sudom u Zagrebu pod poslovnim brojem St- 2276/18, zajedno sa
pripadaju¢im zakonskim zateznim kamatama, od 25. 02. 2019. do isplate, a sve u
roku od 15 dana i da se naloZi Il. tuZzeniku Tehnograditelj Zagreb d.o.o. u ste€aju, da
tuzitelju naknadi parni¢ni troSak ovog postupka zajedno sa pripadaju¢im zakonskim
zateznim kamatama tekuéim od presudenja do isplate, a sve u roku od 15 dana, te
da se naloZi Il tuZeniku da solidarno s Il tuzenikom tuzitelju isplati iznos od
98.000,00 eura zajedno sa zakonskim zateznom kamatom teku¢om od 29.06.20009.
do isplate, sve u roku od 15 dana, kao i da se nalozi lll tuzeniku da tuzitelju naknadi
parnicni troSak ovog postupka zajedno sa pripadajuéim zakonskim zateznim
kamatama, sve u roku od 15 dana.

3. Ujedno se nalaze tuZitelju naknaditi | tuzenici parni¢ni troSak u iznosu od
14.331,00 eura i naknaditi umjeSaCu Vesni Petric parni¢ni troSak u iznosu od
6.741,00 eura, sve u roku od 15 dana.

4. Protiv te presude zali se tuzitelj, u dijelu pod to€&. l/l.-Ill. izreke, iz svih razloga
navedenih u ¢l. 353. st. 1. to€. 1. do 3. Zakona o parni¢nom postupku (Narodne
novine broj: 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08, 96/08, 123/08,
57/11, 148/11, 25/13, 28/13, 89/14, 70/19, 80/22, 114/22 i 155/23 — dalje: ZPP), te
predlaze da se pobijana presuda preinaci, odnosno ukine i traZi troSak sastava zalbe.

5. U odgovoru na Zalbu 1. tuzenica predlaze da se zalba tuZitelja odbije kao
neosnovana.

6. Zalba je osnovana.

7. Osnovani su zalbeni navodi jer je sud prvog stupnja pocinio bitne povrede
odredaba parni¢nog postupka iz €l. 354. st. 2. to€. 11. ZPP buduci da presuda sadrzi
nedostatke zbog kojih se ne moze ispitati, ne sadrzi razloge o odlu¢nim €injenicama,
a o odluénim c¢injenicama postoji proturjeCnost izmedu onoga Sto se u razlozima
presude navodi o sadrzaju isprava i zapisnika o iskazima danih u postupku i samih
tih isprava i zapisnika.
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8. Osnovani su zalbeni navodi, jer nije jasno na temelju ¢ega je sud prvog stupnja
utvrdio da je Ugovor o kupoprodaji nekretnine sklopljen izmedu 2. i 3. tuZenika kao
prodavatelja i tuzitelja kao kupca 1. srpnja 2009., fiktivni ugovor, buduci da to ne
proizlazi iz tijeka provedenog postupka.

9. Naime, nesporno je da su 1.-3. tuZenici 1. prosinca 2004. godine sklopili Ugovor o
ortakluku (zajedni¢koj izgradniji), sukladno odredbi €l. 637. Zakona o obveznim
odnosima (Narodne novine broj: 35/05, 41/08, 125/11,78/15, 29/18, 126/21, 114/22,
156/22 — dalje: ZOO), kojim su 2. i 3. tuzenici kao ulagac investitor i 1. tuZenica kao
ulagacC vlasnik utvrdili u toCki I. da ¢e na nekretnini upisanoj u z.k.ul.br. 10566 k.o.
VrapCe, oznaCenoj kao z.k.C.br. 1455, u naravi "obiteljska stambena zgrada u
Zagrebu, Rudes bb i dvoriste", povrSine 107 Chv, izgraditi zamjensku viSestambenu
gradevinu, time da ulagac vlasnik ima pravo na tri to¢no odredene stambene jedinice,
a ostale stanove ulagac investitor moze prodati u svoje ime i za svoj racun, te su tim
Ugovorom ugovorena prava i obveze ugovornih strana, a sklopljen je i Aneks tom
Ugovoru 11. lipnja 2007.

10. Na temelju tog Ugovora o ortakluku sklopljen je izmedu 2. i 3. tuzenika kao
prodavatelja i tuZitelia kao kupca Ugovor o kupoprodaji nekretnine, kojim je tuzitel;
kao kupac kupio od 2. i 3. tuzenika kao prodavatelja toCno odredeni stan u novoj
nekretnini izgradenoj na k.C.br. 3427/1 k.o. Rude§, u povrSini od 377 m2, kojoj
odgovara z.k.¢.br. 1455/1, ukupne povrsine od 377 m2 k.o. Vrapce, te je za isti platio
kupoprodajnu cijenu u iznosu od 98.000,00 eura, a primitak te kupoprodajne cijene
od strane prodavatelja potvrden je ¢lankom 4. Ugovora o kupoprodaiji, te je 3. tuzenik
isti potvrdio svojim potpisom na ugovoru, koji je ovjerio kod javnog biljeznika.

11. Premda odredbi ¢l. 285. st. 1. i 2. ZOO prividan ugovor nema ucinka medu
ugovornim stranama, ali ako prividan ugovor prikriva neki drugi ugovor, taj drugi
vrijedi ako je udovoljeno pretpostavkama za njegovu pravnu valjanost.

12. Stoga je prividan (simuliran ili fiktivan) ugovor onaj koji nije sklopljen suglasnoscu
volja ugovornih strana, nego je nastao suglasnosSc¢u volja ugovornih strana da se
stvori samo privid-fikcija pri sklapanju ugovora. To bi znacilo da su tuzitelj i 2. i 3.
tuzenici samo prividno sklopili pravni posao u obliku svjesnog nesklada izmedu volje i
ocCitovanja, a da uopce nisu Zeljeli sklopiti ugovor o kupoprodaji.

13. Sud prvog stupnja smatra da je predmetni Ugovor o kupoprodaji nekretnina
fiktivan ugovor, koji zapravo prikriva ugovor o zajmu, a da je takav ugovor sklopljen
kako bi tuzitelj bio siguran da ¢e mu 3.tuZenik vratiti dug.

14. Medutim, iz Gradevinske dozvole Gradskog ureda za prostorno uredenje,
izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Odjela za graditeljstvo-
SredisSnji odsjek za graditeljstvo od 27. kolovoza 2009., kojom se dozvoljava 1.-3.
tuzenicima kao ortacima izgradnja zamjenske stambene gradevine na novonastaloj
k.C.br. 3427/1 k.o. Rude§, Anina 43, proizlazi da su investitori-ortaci i to 1. i 2.
tuZenici zastupani po tuzitelju, podnijeli zahtjev 19. sijeCnja 2007. za izdavanje
gradevinske dozvole za izgradnju zamjenske stambene gradevine na novonastaloj
k.C.br. 3427/1 k.o. Rudes, te da su u zahtjev, izmedu ostalih, podnijeli i glavni projekt
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kao i parcelacioni elaborat. To znaci da je u postupku dobivanja gradevinske dozvole
za izgradnju nove gradevine 1. i 2. tuzenike zastupao upravo tuzitelj

15. Osim toga, iz poreznog rjeSenja ministarstva financija-Porezne uprave,
Podru¢nog ureda Zagreb, Ispostava Zagreb za nekretnine od 17. srpnja 2012,
vidljivo je da je tuzitelj za kupnju tog to¢no odredenog stana navedenog u Ugovoru o
prodaji, platio i porez na promet nekretnina.

16. Stoga nije logi¢no ni Zivotno uvjerljivo da bi tuzitelj, ukoliko se radilo o fiktivnom
ugovoru o prodaji nekretnina zastupao 1. i 2. tuZenike u postupku dobivanja
gradevinske dozvole za zgradu u kojoj je kupio stan i platio za kupljeni stan porez na
promet, nego bi sklopio sa 3. tuZzenikom ugovor o zajmu, kao $to je to vec€ i Cinio, pa
upravo iz tih postupaka tuzitelja ne proizlazi da bi predmetni Ugovor o kupoprodaji
udovoljavao pretpostavkama za pravnu valjanost ugovora o zajmu, u smislu odredbe
¢l. 285. st. 2. ZOO, a o svemu tome sud prvog stupnja ne daje dostatne razloge.

17. Sud prvog stupnja navodi da tuzitelj nije dokazao da je isplatio kupoprodajnu
cijenu za stan, $to je u suprotnosti s toCkom 4. Ugovora o prodaji nekretnina u kojoj je
izriCito navedeno da je tuzitelj kao kupac isplatio cjelokupni ugovoreni iznos Sto
prodavatelj potvrduje svojim potpisom kod javnog biljeznika te je 3. tuZenik to i ucinio
1. srpnja 2009. godine, a 3. tuzenik ni na koji nac€in nije osporavao predmetni ugovor
niti svoj potpis na njemu, te je upravo svojim potpisom 3. tuZenik potvrdio primitak
navedenog iznosa, $to je i sam potvrdio u svom iskazu, ali je haveo da je to primio na
ime zajma, a $to nije uvjerljivo, jer to nije ni¢im ni dokazao.

18. Pri tome sama Ccinjenica da je 3. tuZenik navedeni iznos primio na ruke nije
neuobiCajena, s obzirom da je on kao direktor i osnivaC 2. tuZenika zastupao 2.
tuZzenika pojedinacno i samostalno i mogao je u njegovo ime preuzimati novac od
prodaje stana.

19. Osim toga i svjedok Vesna Petric je u svom iskazu navela da je ona za kupnju
istog predmetnog stana odredeni iznos novca dala 3. tuzeniku na ruke.

20. Prema tome, takav zaklju¢ak suda prvog stupnja glede isplate kupoprodajne
cijene u suprotnosti je s priloZenim dokazima u spisu.

21. Sud prvog stupnja navodi da 2. i 3. tuZenici tuzitelju nisu mogli prodati predmetni
stan, s obzirom na ¢lan 10. Ugovora o ortakluku prema kojem sve $to ulagac
investitor sagradi na imenovanoj nekretnini iz ¢lanka 1. toga Ugovora, do provedbe
plana posebnih dijelova vlasnistvo je, shodno odredbama Zakona o vilasnistvu i
drugim stvarnim pravima, ulagac€a vlasnika, pa da stoga 2. i 3. tuzenici nisu mogli na
tuZitelja prenijeti viSe prava nego $to su i sami imali, a sukladno odredbi €l. 647. st. 1.
ZOO ortak ne moze pravnim poslom s trecom osobom pravovaljano obvezati
ortastvo bez izri€itog ili preSutnog pristanka ostalih ortaka ili njihovih opunomocenika,
a 1. tuZzenica takav pristanak za prodaju predmetnog stana nije dala.

22. Medutim, iz iskaza svjedoka Mate Mati¢a proizlazi da je od tuZitelja, kojeg je
poznavao iz jednog kafi¢a, dobio zamolbu da mu savjetom pomogne oko problema s
kupoprodajnim ugovorom, te je u cilju da mu pomoge, razgovarao s tuziteljem i 3.
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tuzenikom, a da 3. tuzenik nije ni u jednom trenutku osporio da je taj kupoprodajni
ugovor doista zakljuCen i da je primio kupoprodajnu cijenu, a s obzirom da zgrada
nije bila dovrSena da je naveo da ¢e dovrSiti zgradu i predati tuZitelju predmetni stan.
Isto tako tuzitelj je zamolio svjedoka da stupi u kontakt sa punomoénikom 1. tuZenice
kako bi rijesili taj problem predaje stana, te je on razgovarao s punomoc¢nikom 1.
tuZenice, a iz razgovora s njim je zaklju€io da se 1. tuzenica nije protivila prodaji tog
stana, medutim kako kuca nije bila dovrSena trazilo se od tuzitelja da snosi troSkove
dovrSenja, na Sto tuzitelj nije mogao pristati jer se radilo o visokim iznosima. Cijelo
vrijeme razgovora nije se uopce postavilo pitanje o istinitosti ili neistinitosti tog
Ugovora o prodaji stana nego o modalitetima kako realizirati taj ugovor, a iz
razgovora s punomoc¢nikom 1. tuzenice zakljuCuje da ona zna za predmetni Ugovor,
jer su se dva puta sastajali, te da je punomocnik 1. tuzenice na drugi sastanak dosao
nakon konzultacija s 1. tuzenicom.

23. | sam 3. tuzenik navodi da je 1. tuzenica znala da je on sklopio ugovor o prodaiji
stana sa tuZiteljem, a isto tako da je to znala i njezina kcer.

24. Prema tome, iz tih iskaza svjedoka i 3. tuZenika proizlazilo bi da se 1. tuzenica
nije protivila prodaji stana na koji je 3. tuzenik kao direktor 2. tuzenika imao pravo, tim
viSe &to je 1. tuzenica u svom iskazu nakon pitanja tuzitelja je li se protivila toj prodaiji
navela da ona s time nije imala niSta jer ona ima svoja tri stana, zbog Cega je i glede
toga zaklju€ak suda prvog stupnja u suprotnosti s provedenim dokazima.

25. Stoga iskaz punomocénika 1. tuzenice Andreja llica nije uvjerljiv, jer on, iako
potvrduje da je razgovarao sa svjedokom Matom Mati¢em, navodi da 1. tuzenica nije
dopustila 3. tuZeniku da tuzitelju proda predmetni stan te da je 1. tuZenica tek
2014.godine Cula za tuzitelja, s obzirom na Cinjenicu da je tuzitelj zastupao 1. i 2.
tuZenike u postupku dobivanja gradevinske dozvole josS u sije€nju 2007. godine, pa je
ocCito da je 1. tuZenica od poCetka gradnje predmetne nekretnine poznavala tuZitelja.

26. Pri tome neosnovano tuzitelj navodi da punomocnik tuzenice nije mogao biti
ispitan kao svjedok, buduci da, sukladno odredbi ¢l. 235. st. 2. ZPP, svjedok moze
biti svaka osoba koja je sposobna dati obavijest o €injenicama koje se dokazuju.

27. Osim toga, 3. tuzenik je u ime 2. tuzenika sklopio i predugovor sa Vesnom Petric
na isti nacCin, a iz iskaza Vesne Petric proizlazi da je ona sa 2. tuzenikom sklopila
Predugovor o kupoprodaji te nekretnine, te da je pristala pla¢ati odredene troSkove
izgradnje, a u trenutku sklapanja Predugovora nije znala da je isti stan prodan
tuZitelju nego je tek to saznala kada je pokrenula tuzbu protiv 1. i 2. tuzenika, jer,
iako je ona imala kljueve od stana imogla u¢i u predmetni stan, 1. tuZenica krajem
2013. godine promijenila brave.

28. Prema tome, iz svih navedenih iskaza proizlazilo bi da je 1. tuzenica, iako je
znala da je tuzitelj kupio predmetni stan i tome se nije protivila, odbila dati tuZitelju
pristanak za upis tog stana u zemljiSnu knjigu, s obzirom na to da je doSlo do
problema u gradenju i dovrSetku izgradnje predmetne kuce, a tuZitelj nije pristao
financirati dovrSetak izgradnje te kuce, zbog Cega su 2. 3. tuzenici predmetni stan
prodali i Vesni Petric koja je na to pristala.
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29. Kako sud prvog stupnja nije dao valjano obrazlozene razloge o svim odlu¢nim
Cinjenicama, a pobijana presuda utemeljena je na Cinjenicama koje su u suprotnosti s
dokazima u spisu, to je valjalo na temelju odredbe ¢l. 369. st. 1. ZPP ukinuti presudu
suda prvog stupnja i predmet vratiti tom sudu na ponovno sudenje, time da ¢e se
nova glavna rasprava odrzati pred drugim sucem pojedincem, sukladno odredbi cl.
371. ZPP.

30. U ponovnom postupku sud prvog stupnja ¢e ispraviti nedostatke na koje je ovim
rieSenjem ukazano, te pravilno utvrditi sve odluCne Cinjenice glede kupnje
predmetnog stana i u skladu s tim utvrdenjem, pravilno ocjeniti sve provedene
dokaze, sukladno Cl. 8. ZPP, kako bi mogao pravilno odluciti o tuzbenom zahtjevu.

O troSku Zalbenog postupka odlu¢eno je na temelju odredbe &l. 166. st. 3. ZPP.

U Zagrebu, 29. listopada 2024.
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