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UIME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Zupanijski sud u Osijcku u vijecu sastavljeno od sudaca Hedvige Reisz kao
predsjednika vijeca, te suca izvjestitelja mr. sc. Krunoslava Barana i suca Mire Cavajda
kao Clana vije¢a, u pravnoj stvari tuZitelja Kapitel in. d.o.0. Osijek Lopudska 42,
OIB:15371251662, zastupan po punomoéniku Vedranu Pai¢u, odvjetniku iz Osijeka,
protiv I-tuZenika Dalibora MilaSinovica O1B:43591712741 i ll-tuZenice Dubravke
Milasinovi¢ OIB:43591712741. oboje iz Osijeka, Banova 67, zastupani po punomoéniku
Peri Juricu, odvjetniku iz Osijeka, radi raskida predugovora, rjesavajuéi zalbu tuzitelja
protiv presude Op¢inskog suda u Osijeku od 3. svibnja 2013. broj:P-896/2011-24, u
sjednici vije¢a odrzanoj dana 27. oZujka 2014,

presudio je

Preinatava se presuda Opcinskog suda u Osijeku broj:P-896/2011-24 od 3.
svibnja 2013. i sudi:

1/ Raskida se Predugovor o kupoprodaji nekretnine, ovieren u javnobiljezni¢kom
uredu Mirjane Bori¢, broj:0OV-221794/08 od 16. srpnja 2008. kojim su se tuZeni obvezali
sklopiti s tuZiteljem ugovor o kupoprodaji nekretnine - kuéa i dvoridte, ul. Banova 67., i
oranica izgradene na k&. br. 7930/1 1 7931/1, k.o. Osijek, zk. ul. 2550 zemlji$noknjiZznog
odjela Op¢inskog suda u Osijeku.

2/ Tuzeni su duzni platiti tuzitelju iznos od 15.000,00 EUR-u u kunskoj
protuvrijednosti na dan donoSenja presude na ime kapare-odustatnine sa zateznom
kamatom u visini eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana
polugodista koje je prethodilo teku¢em polugodistu uvecanoj za 5 %-tnih poena, podevii
od podnos$enja tuzbe do isplate.

3/ TuZeni su duZni tuZitelju isplatiti na ime uplacenih rata kredita iznos od
21.680,57 Kn, te na ime naknade Stete platiti iznos od 60.174,50 Kn, sveukupno
81.855,07 Kn sa kamatama u visini eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je
vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekuéem polugodidtu uveéanoj za 5
%-tnih poena od podnosenja tuzbe do isplate.
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4/ TuZeni su duzni naknaditi tuZitelju parni¢ni tro$ak i trodak Zalbe u ukupnom
iznosu od 27.737,50 Kn, u roku 15 dana.

ObrazloZenje

Presudom Opéinskog suda u Osijeku broj:P-896/2011-24 od 3. svibnja 2013.
odbijen je tuzbeni zahtjev u cijelosti kao neosnovan, koji glasi:

» 1/ Raskida se Predugovor o kupoprodaji nekretnine, ovjeren u
javnobiljeznickom uredu Mirjane Bori¢, broj:0V-221794/08 od 16. srpnja 2008. kojim su
se tuZeni obvezali sklopiti s tuZiteljem ugovor o kupoprodaji nekretnine - kuéa i dvoriste,
ul. Banova 67., i oranica izgradene na k&. br. 7930/1 i 7931/1, k.o. Osijek, zk. ul. 2550
Zemlji$noknjiznog odjela Opéinskog suda u Osijeku.

2/ TuZeni su duZni platiti i vratiti tuZitelju iznos od 15.000,00 EUR-u u kunskoj
protuvrijednosti na dan donosenja presude na ime kapare-odustatnine sa zateznom
kamatom u visini eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana
polugodista koje je prethodilo tekuéem polugodistu uveéanoj za 5 % poena, polevsi od
podno3enja tuzbe do isplate.

3/ TuZeni su duzni tuZitelju isplatiti: 1) na ime uplaéenih rata kredita iznos
21.680,57 Kn, te 2) na ime naknade §tete platiti iznos od 60.174,50 Kn, sveukupno
81.855,07 Kn sa kamatama u visini eskontne stope HNB koja je vrijedila zadnjeg dana
polugodista koje je prethodilo tekucem polugodistu uveéanoj za 5 % poena od
podnoSenja tuZbe do isplate.

4/ Tuzeni su duZni naknaditi tuzitelju parni¢ni trofak u roku 15 dana po
pravomocnosti presude.”

Ujedno je naloZeno tuZitelju naknaditi tuZenicima pronzro&eni narniéni trodak u
ukupnom iznosu od 24.687,50 Kn sa zateznim kamatama od 3. swbn;a 2003. do isplate,
sve u roku 15 dana.

Ovu presudu pravovremeno podnesenom Zalbom pobija tuzitelj iz svih Zalbenih
razloga iz ¢l. 353. st. 1. to¢. 1., 2.1 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,
148/11 125/13 - dalje:ZPP), kao i u odluci o parni¢nom trogku, s pruedlobom da se ukine
i vrati prvostupanjskom sudu na ponovno odludivanje ili preinadi i prihvati tuZbeni
zahtjev u cijelosti te dosudi tuZitelju troskove postupka.
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U odgovoru na Zalbu tuZenici pori¢u 7albene navode tuZitelja i predlaZu da se
zalba odbije i potvrdi prvostupanjska presuda.

Zalba je osnovana.

U ovome sporu tuZitelj trazi raskid Predugovora o kupnji nekretnine od 16. srpnja
2008., a kojim se tuZitelj obvezao sklopiti s tuZenicima ugovor o kupoprodaji nekretnine
kuée i dvorista tuzenika, iz razloga jer bi ispunjenje obveza za tuZitelja bilo oteZano u toj
mjeri da Predugovor vie ne bi odgovarao odekivanjima ugovorenih strana, pa traZi
povrat isplacenc tuZenicima kapare - odustatnine i naknadu 3tete na ime uplacenih rata
kredita kod Reiffeisen bank umjesto tuzenika, t¢ potraZuje i Stetu na ime troska izvrSenih
priprema u svrhu realizacije Ugovora.

Tuzitelj u tuzbi se izri¢ito ne poziva na odredbu ¢l. 369. Zakona o obveznim
odnosima ( Narodne novine broj:35/05 i 40/08, dalj:Z00) no odito traze raskid
Predugovora temeljem tog ¢lanka zbog izvanrednih okolnosti. Naime 15. ozujka 2010.
upisana je zabiljezba spora broj:P-470/10, radi pobijanja duZnikovih pravnih radnji na
suvlasnickom dijelu nekretnine I-tuZenika, a 3to se nije moglo predvidjeti za vrijeme
sklapanja Predugovora 2008., pa bi stoga ispunjenje obveze za tuZitelja bilo otezano, a i
zbog u meduvremenu izmijenjenog generalnog urbanisti¢kog plana Grada Osijeka.

Do sudskog raskida ugovora pa tako i Predugovora konstitutivnom odlukom suda
moze do¢i samo zbog promijenjenih okolnosti iz ¢lanka 369. ZOO-a.

Stoga praviino tuZitelj istife u Zalbi da prvostupanjski sud neosnovano svoju
odluku temelji na ¢injenici, krivnje stranaka na nerealizaciji predmetnog posla, pa kako
tuzitelj nije pozvao tuZenike na sklapanje ugovora o kupnji nekretnine da time tuZenici
nisu mogli do¢i u zakaSnjenje u ispunjenju obveza iz Predugovora, pa da nema
odgovornosti tuZenika za izostanak realizacije.

Dakle, suprotno utvrdenju prvostupanjskog suda, pravna osnova spora je
izvanredni aogadaj koji opravdava (ili neopravdava) sudski raskid Predugovora zbog
promijenjenih ckolnosti, a kako je to elaborirao 1 pun. tuzenika u odgovoru na tuZbu.

Upisom zabiljeZe spora P-470/10 na nekretnini na k¢, br. 7930/1 radi pobijanja
duznikovih pravnih radnji (upisa kojim se ¢ini vidljivim da se glede knjiZnih prava pred
sudom vodi postupak ¢&iji bi ishod mogao utjecati i na knjiZzna prava predmetne
nekretnine), ishod toga spora bi mogao utjecati i na knjizna prava u odnosu na predmetnu
nekretninu pa tuko 1 na poziciju tuZitelja kao osobe koji bi stekao vlasnistvo nekretnine
sklapanjem konacnog kupoprodajnog ugovora.

Naime, sklopljenim Predugovorom stranxe su se obvezale sklopiti kona¢ni ugovor
o kupoprodgaji nekretnine tuZen'ka, radi tuZieljeve izgradnje visestambenog objekta na
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toj nekretnini. U vrijeme potpisivanja Predugovora 2008. nije bila upisana zabiljezba
spora radi pobijanja duznikovih pravnih radnji, pa je to izvanredna okolnost nastala
nakon sklapanja Predugovora koja se nije mogla predvidjeti u vrijeme njegova sklapanja.

Predmetni postupak P-470/10 je pravomoc¢no okoncan i Porezna uprava Osijek
ima upisano ovrino zalozno pravo na polovini nekretnine l-tuZenika, a radi osiguranja
novéane trazbine u iznosu od 109.329.53 Kn sa zateznim kamatama od 29. rujna 2009. i
trogkom postupka u iznosu od 12.500,00 Kn sa zateznom kamatom od 24. veljace 2011.
Slijedom toga Porezna uprava Osijek ima pravo u sudskom postupku javne prodaje
prodati polovinu nekretnine, radi namirenja svoje dospjele trazbine.

To je po ocijeni ovog drugostupanjskog suda okolnost u smislu ¢i. 371 200,
zbog kojeg bi za tuzitelja Dbilo pretjerano oteZano ispunjenje obveze-izgradnje
viSestambenog objekta nakon sklapanja konatnog ugovora o kupoprodaji s tuZenicima.
Dakle, tuZitelj je dokazao da su na strani tuzenika nastale okolnosti koje on nije mogao
predvidjeti a koje bitno ugetu na odrzavanje Predugovora &iji cilj je sklapanje ugovora o
kupoprodaji nekretnine na kojoj je uknjiZena zabiljezba spora, pa potom i ovrno zalozno
pravo u navedenom iznosu.

Navodi tuzenika da zabiljezba (uZzbe ne sprjetava sklapanje kupoprodajnog
ugovora su to¢ni, jer zabiljezba spora u zemljisnim knjigama ne sprjeCava nositelja
knjiZnog prava da i nakon toga raspolaze knjiznim pravima. No tuZenik gubi iz vida
smisao Predugovora odnosno postedno konacnog ugovora koji je trebao biti sklopljen, da
bi tuZitelj gradio viSestambenu zgradu na zemljistu u suvlasniStvu s drugom osobom.

Tuzeni osim §to nisu u roku od 60 dana po potpisu Predugovora kako su se
obvezali (¢l 3. Predugovora) .skinuli* teret s predmetne nekretnine zaloZno pravo
Raiffeisen bank Austria, ( nije to ué¢injeno do zakljuéenja prvostupanjskog postupka)
veé je dodan i novi teret ovrino zalozno pravo Ministarstva financija -Porezna uprava
Osijek, pa ih stoga tuzitelj nije niti pozivao na sklapanje ugovora o kupoprodaji
nekretnina kada iereti nisu izbrisani.

Neosnovane su i tvrdnje tuzenika da se tuZitelj usmeno obvezao da ¢e kona¢ni
ugovor sklopiti u roku od w1 majeseca od porpisa Predugovora, jer to ne proizlazi iz
izvedenih dokaza, sasluganja | i lI-tuzenika, te zakonskog zastupnika tuZitelja i svjedoka
Jove Miladinovica.

Tuzitelj zbog izmijenjenih okolnosti nije bilo prihvatljivo sklopiti kona&ni ugovor,
pa kako nije bio vlasnik predmetne nekretnine nije mti mogao ishoditi rjesenje o
uvjetima izgradnje obiteljske stambene gradevine, odnosno s im zahgevom je od strane
upravnog tijcla odbijen.
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U smislu ¢l. 370. ZOO. tuzitelj je dopisom od 27. kolovoza 2010. ( list 13
sudskog spis obavijestio tuZenike da su promijenjene okolnosti nastupile.

Zboy raskida predugovora obje strane su oslobodene svojih obveza, osim obveza

povrata onoga $to su jedna drugoj dale, kao i obveze naknade $tete sukladno odredbi &l
368.st. 1.12. ZOO-a.

Tuzitelj je priloZio izlistanje ( list 14 spisa) kao dokaz da je za tuZenike otplatio
dio njihovog kredita u ukupnom iznosu od 21.680,57 Kn i priloZio ratun da je na ime
usluge posredovanja kod kupovine nekretnine imao trogak od 3.674,50 kn, te je priloZio
raune 0  troSaku izrade geodetske podloge od 8.000,00 kn i izrade idejnog projekta u
iznosu od 438.500,00 Kn ( iistovi 83 do 87 sudskog spisa ), te je tuZenicima isplatio na
ime kapare-odustatnine ukupan iznos od 15.000,00 EUR-a, $to proizlazi iz iskaza I-
tuZenika.

Tuzenici nisu osporili dokumentaciju tuZitelja niti su prilozili drugu adekvatnu
dokumentaciju iz koje bi bilo vidljivo da su sporni potrazivani iznosi tuZitelja, pa je i u
tome dijelu tuzbeni zantjev osnovan.

Slijedom izlozenog na temelju odredbe €1 373. ZPP-a preinatena je
prvostupaniska presuda i odluceno kao pod tockama 1/ do 3/ izreke ove drugostupanjske
presude.

Kako je preinadena odluka o glavnoj stvari preinagena je i odluka o parni¢nom
trosku na temelju odredbe ¢l. 380. to¢. 3. ZPP-a. Tuzitelj koji je u cijelosti uspio u sporu
na temeiju odredbe €1, 134. si. 1.1 ¢l 155, ZPP-a prihvaden je troSak sastava tuzbe. troak
zastupanja nu 6 ro€ista za glavnu raspravu ( 7 x 2.500,00 Kn) uveéano za PDV 25 % te
pristojba na tuZbu i presudu od Z x po 2.150,00 Kn 3to je ukupno dosudenih tuZitelju
26.175,00 Kn. Tuzitelj je u cijelosti uspio sa Zalbom pa mu je dosuden i zatrazeni troak
sastava Zalbe uvveCan za PDV 25% u iznosa od 1.562,50 Kn, $to je sveukupno s
prethodnim rod<om 27.757.50 Kn.

U Osijeku, dana 27. oZujka 2014,
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