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REPUBLIKA HRVATSKA
Opc¢inski sud u Varazdinu
ZemljiSnoknjizni odjel u Varazdinu

Posl.br. Z-2673/2024
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Opcinski sud u Varazdinu, po sutkinji Lidiji Krasek, temeljem prijedloga viSeg zemljiSnoknjiznog
sudskog savjetnika-specijaliste lvice Franji¢a, u zemljiSnoknjiznoj stvari predlagatelja Syndre d.
0.0., OIB: 76630324137, sa sjedistem u Zagrebu, Radni¢ka cesta 43, zastupanog po
direktorima Maji Dubenik i Viktoriji Soprek, protiv protustranke Alpe-Adria poslovodstvo d.o.0.,
OIB: 99488126785, sa sjediSstem u Zagrebu, RadniCka cesta 48, radi uknjizbe prijenosa
zaloznog prava, rjeSavajuci o prigovoru vilasnice nekretnine Petre Macek, OIB: 74290065466, s
adresom u Varazdinu, Ulica Semoveckih zrtava 72, podnesenom protiv rjeSenja ovoga suda
poslovni broj Z-1368/2024 od 23. sijeCnja 2024., dana 12. lipnja 2026.,

rijesio je

|. Odbija se prigovor vlasnice nekretnine Petre Macek od 13. veljaCe 2024. podnesen protiv
rieSenja ovoga suda poslovni broj Z-1368/2024 od 23. sijeCnja 2024., kao neosnovan.

ll. NalaZze se ZemljiSnoknjiznom odjelu ovoga suda upis zabiljeZzbe odbijenog prigovora u
zemljiSnoknjiznom uloSku broj 7494 katastarske opcine Varazdin, na nekretnini oznacenoj kao
kébr. 14962/1, Ulica Semoveckih zrtava, kuca i dvoriste, ukupne povrsine 358 m2, povezano s
vlasnistvom posebnog dijela (Etaza |, prizemlje, stan ukupne povrSine 97 m2), udio 1/1 (E-1), a
koja Ce se izbrisati po sluzbenoj duznosti po eventualnoj pravomoc¢nosti ovog riesenja.

ObrazlozZenje

1. RjeSenjem ovlastenog zemljiSnoknjiznog referenta ovoga suda poslovni broj Z-1368/2024 od
23. sijeCnja 2024. dopusStena je, na temelju Ugovora o ustupu i prijenosu trazbine od 17.
sije¢nja 2024. potvrdenog kod javnog biljeznika Zelike Maroslavac iz Zagreba pod poslovnim
brojem OV-1473/2024, uknijiZzba prijenosa zaloznog prava uknjiZzenog u iznosu od 40.000,00
EUR pod poslovnim brojem Z-6288/09 (a koje je pravo prethodno preneseno pod poslovnim
brojem Z-1753/2023 s imena Posojilnica-Bank Zila na ime Alpe-Adria poslovodstvo d.0.0.), u
korist novog zaloZnog vjerovnika Syndre d.o.o., Zagreb. Navedeni upis dopusten je u
zemljiSnoknjiznom uloSku broj 7494 katastarske opcine Varazdin, na nekretnini u vlasnistvu
Petre Macek, udio 1/1 (E-1), oznaCenoj kao kébr. 14962/1, Ulica Semoveckih zrtava, kuéa i
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dvoriste, ukupne povrSine 358 m2, povezano s vlasnistvom posebnog dijela (Etaza |, prizemlje,
stan ukupne povrsine 97 m2). Istim rjeSenjem odredeno je brisanje plombe broj Z-1368/2024 te
je nalozena provedba upisa.

2. Protiv navedenog rjeSenja vlasnica nekretnine Petra Macek podnijela je pravovremeni
prigovor dana 13. veljace 2024.. U prigovoru u bitnome navodi da pobija rjeSenje iz svih
propisanih zakonskih razloga: pogresSno i nepotpuno utvrdenog Cinjenicnog stanja, bitne
povrede postupka i pogreSne primjene materijalnog prava. IstiCe da su predmetni pravni
poslovi, odnosno cesije, fiktivni i prividni pravni poslovi u smislu ¢lanka 285. Zakona o
obveznim odnosima jer prikrivaju prethodno sklopljene ugovore o kupoprodajama potrazivanja i
dugovanja izmedu tih stranaka, zbog cCega sklopljena kupoprodaja iskljuCuje naknadno
sklapanje cesije. Predlaze da ZemljiSnoknjizni odjel pozove predlagatelja i protustranku na
polaganje originalnih isprava i izvadaka iz knjigovodstvenih stanja, ispita njihovu valjanost i
vjerodostojnost te u konacnici odbaci ili odbije prijedlog za upis.

3. Prigovor vlasnice nekretnine Petre Macek nije osnovan.

4. Sudedéi u zemljiSnoknjiznim stvarima, ovaj sud postupa striktno prema pravilima formalnog
zemljiSnoknjiznog prava. Dakle, zemljiSnoknjizni sud rjeSava o prijedlogu za upis u pravilu bez
saslu$anja stranaka i isklju¢ivo na temelju prijedloga i isprava priloZenih uz njega te stanja
zemljiSne knjige u trenutku podnoSenja prijedloga sve sukladno odredbi ¢l. 115. st. 1. Zakona o
zemljiSnim knjigama (,Narodne novine® br. 63/2019, 128/2022, 155/2023 i 127/2024; dalje u
tekstu: ZZK),. Prema ¢lanku 117. stavku 1. ZZK-a , zemljiSnoknjizni sud ¢e dopustiti upis ako iz
isprava proizlazi da za to postoji valjani pravni temelj, ako isprava po obliku i sadrzaju ispunjava
opcée i posebne pretpostavke za valjanost upisa te ako je upis provediv s obzirom na stanje
zemljiSne knjige i knjiznog prednika (Clanak 45. ZZK-a).

5. Uvidom u dokumentaciju prilozenu uz prijedlog podnesen 17. sijeCnja 2024., utvrdeno je da je
predlagatelj Syndre d.o.o. prilozio Ugovor o ustupu i prijenosu trazbine od 17. sijeCnja
2024. sklopljen s cedentom Alpe-Adria poslovodstvo d.o.o. (upisanim zaloznim vjerovnikom).
Predmetna privatna isprava u cijelosti ispunjava opée i posebne pretpostavke za
zemljiSnoknjizni upis, buduéi da je potvrdena (solemnizirana) kod javnog bilieznika Zeljke
Maroslavac iz Zagreba pod brojem OV-1473/2024 dana 19. sijeCnja 2024. godine, te sadrzi
izri€itu suglasnost i o€itovanje volje upisanog vjerovnika za prijenos prava.

6. ZemljiSnoknjizni odjel je pravilno utvrdio da je prijenos zaloZznog prava u formalnom smislu u
potpunosti provediv s obzirom na stanje knjiznog prednika, jer je cedent Alpe-Adria
poslovodstvo d.o.0. u ¢asu podnosenja prijedloga u zemljiSnoj knjizi bio upisan kao nositelj
zaloznog prava (tereta) pod brojem Z-1753/2023 na predmetnoj nekretnini u vlasnistvu Petre
Macek. Sukladno odredbi ¢lanka 81. stavka 1. Zakona o obveznim odnosima, s trazbinom na
primatelja (cesionara) prelaze i sporedna prava, uklju€ujuci i zalozno pravo (hipoteku). Uknjizba
prijenosa zaloznog prava u ovom je slu€aju deklaratorne (publicitetne) naravi, jer se njome u
zemljiSnoj knjizi samo javno obznanjuje izvanknjizna promjena hipotekarnog vjerovnika koja je
nastala samim ugovorom o ustupu trazbine.
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7. Navodi iz prigovora vlasnice nekretnine kojima se osporava materijalnopravna valjanost,
vjerodostojnost, prividnost ili fiktivnost sklopljenog ugovora o ustupu (pozivanjem na clanak
285. Zakona o obveznim odnosima), te zahtjevi za provodenjem dokaznog postupka, uvidom u
knjigovodstvena stanja ili ispitivanjem skrivenih namjera ugovornih strana, ne mogu se isticati
niti rjeSavati u strogo formalnom zemljiSnoknjiznom postupku. ZemljiSnoknjizni sud nema
zakonsko ovlastenje niti procesne instrumente za utvrdivanje fiktivnosti ugovora ili provodenje
parnicnog dokaznog postupka. Takav pravni stav potvrden je i u ustaljenoj drugostupanjskoj
sudskoj praksi (vidi npr. rie$enje Zupanijskog suda u Splitu, poslovni broj Gz Zk-211/2024-2 od
2. sije¢nja 2025. godine i rjeSenje Zupanijskog suda u Varazdinu, poslovni broj 27 Gz Zk-
756/2021-2 od 10. sijeCnja 2022. godine). Prema tom shvacanju, ako su priloZzene isprave
formalno uredne i podobne za upis, zemljiSnoknjizni sud ne moze ulaziti u ispitivanje
izvanknjiznih odnosa ili eventualnih materijalnih nedostataka pravnog posla; takvi prigovori
mogu biti predmet iskljuivo posebne parnice pred parni¢nim sudom radi utvrdenja nistetnosti ili
pobojnosti isprava.

8. Buduci da je zemljiSnoknjizni referent u pobijanom rjeSenju postupao u potpunosti u skladu
sa zakonom i stanjem zemljiSne knjige u Casu primitka zahtjeva, vjerno utvrdujuci postojanje
knjiznog prednika i valjanost prilozenih isprava, u rjeSenju nema nedostataka niti pogresne
primjene materijalnog prava. Slijedom navedenog, na temelju ¢lanka 145. st. 4. Zakona o
zemljiSnim knjigama (,Narodne novine“ br. 63/2019, 128/2022 i 155/2023) valjalo je prigovor
vlasnice nekretnine Petre Macek odbiti kao neosnovan, potvrditi rjeSenje ovlastenog
zemljiSnoknjiznog referenta te odluciti kao u izreci.

U Varazdinu 12. lipnja 2026.

Sutkinja
Lidija Krasek

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nezadovoljna stranka ima pravo Zalbe u roku od 15 dana od dana dostave
rieSenja. Zalba se podnosi nadleznom Zupanijskom sudu putem ovoga suda pismeno u tri
primjerka.

Dostaviti:

1. Syndre d.o.o., Radni¢ka cesta 43, 10000 Zagreb

2. Alpe-Adria poslovodstvo d.o.o., RadniCka cesta 48, 10000 Zagreb
3. Petra Macek, Ulica Semoveckih Zrtava 72, 42000 Varazdin
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