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Republika Hrvatska
Op¢inski sud u Rijeci
Zrtava fasizma 7
51000 Rijeka

UIME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA

Op¢inski sud u Rijeci, po sutkinji toga suda Ivi lvaniSevi¢ Mostovac, kao sucu
pojedincu, u pravnoj stvari tuziteljice Srebrenke Ivekovi¢ iz I€i¢a, Antona Dminaka 30
(OIB:14377301172), zastupana po punomocnici Marii Ivekovi¢, kéerki tuziteljice,
protiv tuzenog MTG d.o.o. u steCaju, Cestice, Malo Gradis¢e 16 a
(OIB:790061330069), koga zastupa steCajna upraviteljica Lovorka Jurani¢, radi
utvrdenja niStetnosti i brisanja upisa prava vlasniStva, nakon odrzane glavne i javne
rasprave zakljuCene 6. lipnja 2025. u prisutnosti punomocnice tuziteljice Marie
Ivekovi¢ i steCajne upraviteljice tuzenog, 8. srpnja 2025.

presudio je

I. Utvrduje se niStetnim Ugovor o kupoprodaji nekretnine zaklju¢en 20. oZujka 2009.
izmedu Drenke Ivekovi¢ iz I€i¢a, Antona Dminaka 30 (OIB:521373010001) i MTG
d.o.o. iz Cestice, Malo Gradisée 16 a (OIB:79061330069), ovjeren kod javnog
biljeznika Kresimira Kuzle u Opatiji, poslovnog broja OV-241/09.

Il. Nalaze se zemljiSnoknjiznom odjelu Opatija Opcinskog suda u Rijeci da briSe sve
upise temeljem naznaenog ugovora i to upis prava vlasniStva izvrSen temeljem tog
ugovora.”

Obrazlozenje

1. Tuziteljica u tuzbi navodi da je suvlasnica nekretnine u ICi¢ima i to 2/8 dijela kuce na
adresi Antona Dminaka 30 koje je u zemljiSnim knjigama Opcinskog suda u Rijeci
oznacena kao k.¢.br. 1109/16, kuca, povrSine 760 m2, broj z.k.ul. 926 k.o. Veprinac.
Tuziteljica da je pravni slijednik pok. Drenke Ivekovi¢ u Yz dijela. Dana 26. rujna 2007. da
je skloplien predugovor o kupoprodaji nekretnina (tavanskog prostora s pravom
nadogradnje spomenute predmetne nekretnine) izmedu pok. Drenke Ivekovi¢ i Dusanke
Lazar za iznos od 115.000 eura, te da je u vide navrata isplaceno ukupno 89.000 eura
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na ime predugovora. Dana 20. ozujka 2009. da je sklopljen Ugovor o kupoprodaji
nekretnina sa ugovorom o pravu gradenja izmedu pok. Drenke Ivekovi¢ i tvrtke MTG
d.o.o. koju je zastupao direktor Viktor Lazar (suprug gore navedene DuSanke Lazar) Ciji
predmet da je kupoprodaja 2/8 dijela predmetne nekretnine, odnosno pravo gradenja
(nadogradnja) iste za iznos 115.000 eura, a u cijenu da je uracunat iznos od 89.000 eura
koji je dala DuSanka Lazar na ime predugovora o kupoprodaji nekretnine, a koji da je
fiktivno u ugovoru prikazan kao da je dala tvrtka MTG d.o.o., dok je ostatak isplacen
prilikom potpisivanja na ruke u gotovini i to iznos od 26.000 eura. Stoga da je razvidno
kako je pok. Drenka lvekovi¢ pravo gradnje prodala za iznos od 115.000 eura koji kada
se oduzme od kupoprodajne cijene da iznosi 0,00 kn za 2/8 dijela predmetne nekretnine.
Slijiedom navedenog direktor tuZzenog da se obvezao vratiti 2/8 dijela predmetne
nekretnine, a koje su trebale posluziti samo i iskljuCivo u svrhu garancije da ¢e se moci
nadograditi jer da je on tada tvrdio kako za to ne postoje gradevinski uvjeti i da treba
neko osiguranje za isplaceni iznos, odnosno iznos koji je on u ime tuzenog jos trebao
isplatiti, pa da se stvorio privid pravnog posla, odnosno kupoprodaja nekretnine kao
mana volje, odnosno svjesni nesklad izmedu volje i o€itovanja, pa da je ugovor kao takav
nevaljan, odnosno nistetan. Konacno tuZiteljica navodi kako nije to¢no da nisu postojali
gradevinski uvjeti za nadogradnju jer da to i potvrduje sudski vjestak, te navodi kako je
tuZenik nekretninu opteretio zalogom iako se obvezao vratiti je, pa da nije jasna prava
namjera tuzenog, a ako je u pitanju nesporazum, tada da je to joS jedan razlog da se kao
mana volje proglasi ugovor o nistetnim.

2. U odgovoru na tuzbu tuzenik navodi kako se protivi i porice tuzbu i tuzbeni zahtjev u
cijelosti. Dalje tijekom postupka tuzenik navodi kako je Cl. 2. Ugovora jasno istaknuto
kako je predmet ovog Ugovora kupoprodaja "2 dijela nekretnine i stjecanje prava
gradenja na nekretnini iz ¢l. 1. ovog Ugovora. Stoga da je evidentno kako su predmet
kupoprodaje i predmet osnivanja prava gradenja razliCita opsega, odnosno sadrzZaja.
Prema ¢l. 5. st. 1. Ugovora da je ugovorena jedinstvena naknada u iznosu od 115.000
eura na ime isplate kupoprodajne cijene i osnivanja prava gradenja. Stoga da je
neosnovana i netoCna tvrdnja tuziteljice kako bi naknada za osnivanje prava gradenja
iznosila 0,00 kn. Izjava o povratu suvlasnistva od 2/8 dijela predmetne nekretnine
prodavateljici da nema nikakve veze sa Ugovorom o kupoprodaji sa pravom gradenja,
te da se naprosto radi o izjavi danom pod suspezivnim uvjetom. Konaéno istiCe prigovor
pravomocno presudene stvari jer da je pred Opcinskim sudom u Rijeci, Stalnom sluzbom
u Opatiji pod posl. br. Ps-33/15 voden postupak izmedu Marie lvekovi¢ protiv ovdje
tuzenog radi utvrdenja nistetnim predmetnog Ugovora o kupoprodaji sa ugovorom o
pravu gradenja u kojem je donesena pravomocna odluka. PredlaZe da sud odbije tuzbu
i tuzbeni zahtjev i nalozi tuziteljici nadoknadu parnicnih troSkova.

3. Ovaj sud je 16. prosinca 2019. donio presudu pod posl. br. P-463/2017-24 kojom je
usvojio tuzbeni zahtjev tuZiteljice za utvrdenjem nistetnosti Ugovora o kupoprodaji koji je
zaklju€en 20. ozujka 2009. uz nalog nadleznom zemiljiSnoknjiznom odjelu za brisanjem
svih upisa temeljem predmetnog ugovora.

4. Zupanijski sud u Zadru je 18. ozujka 2025., pod posl. br. Gz-861/2024-13 donio
rieSenje kojim je ukinuo prvostupanjsku presudu i predmet vratio na ponovno sudenje
radi odrZzavanja glavne rasprave. U bitnome, drugostupanjski sud navodi kako je
posljedica nesporazuma o pravnoj naravi ugovora ta da ugovor u tom slu€aju ne nastaje,
isto kao Sto posljedica prividnog ugovora nije njegova nistetnost ve¢ to da medu
ugovornim stranama prividan ugovor nema ucinka, on je pravno nepostojeéi pravni
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posao pa kao takav ne moze biti ,protivan Ustavu Republike Hrvatske, prisilnim
propisima te moralu drustva“. Prvostupanjska presuda je ukinuta zbog, prema stajalistu
ovog suda, pogreSnog pravnog shvacanja suda prvog stupnja o poslijedicama
nesporazuma 0 pravnoj naravi ugovora i prividnog ugovora (vidi § 12. citirane
drugostupanjske odluke).

5. U ponovljenom postupku, izri€ito upitana punomocnica tuZiteljice je navela kako ostaje
kod tuzbenog zahtjeva za utvrdenjem nistetnosti kupoprodajnog ugovora zaklju€enog
20. ozujka 2009. te da ne mijenja tuzbeni zahtjev.

6. Tijekom dokaznog postupka sud je izvrSio uvid rieSenje o nasljedivanju posl. br. O-
334/11 od 31. listopada 2011. (list 5 spisa), predugovor o kupoprodaji nekretnina od 26.
rujna 2007. (list 6-8 spisa), Ugovor o kupoprodaji nekretnina sa ugovorom o pravu
gradenja od 20. ozujka 2009. (list 10-15 spisa), izjavu zz tuzenog od 23. ozujka 2009.
(list 16 spisa), izvadak iz zemljiSne knjige broj z.k.ul. 926 k.o. Veprinac (list 17 spisa),
rieSenje Trgovackog suda u Varazdinu posl. br. St-646/16 od 17. sijeCnja 2017. (list 23
spisa), presudu Zupanijskog suda u Zagrebu posl. br. G2-8637/16 od 13. studenog 2018.
(list 46-53 spisa), rieSenje Opcinskog suda u Rijeci posl. br. R1-130/16 od 4. srpnja 2016.
(list 61 spisa), rieSenje o0 odobrenju za izgradnju od 18. veljace 1965. (list 62-63 spisa),
tlocrt (list 64 spisa), zaklju¢ak od 14. lipnja 2011. (list 65 spisa), o€itovanje na zahtjev od
5. studenog 2014. (list 66 spisa), zahtjev Drenke lvekovi¢ od 1. listopada 2007. (list 67
spisa), zapisnik u predmetu posl. br. Ps-33/15 od 6. srpnja 2016. (list 68-69 spisa),
rieSenje Opcinskog suda u Opatiji posl. br. Z-31/13 od 14. veljace 2014. (list 70 spisa),
rieSenje Opcinskog suda u Opatiji posl. br. Z-1478/10 od 21. travnja 2010. (list 71 spisa),
rieSenje Uprave za inspekcijske poslove, sektor gradevinske inspekcije od 16. prosinca
2014. (list 72-75 spisa), prijepis posjedovnog lista broj 442 (list 76 spisa), dopis ODO
Rijeka od 19. travnja 2019. (list 77 spisa), izjavu od 3. svibnja 2010. (list 82 spisa),
oCitovanije na zahtjev od 5. studenog 2014. (list 83 spisa), zahtjev za izdavanje lokacijske
dozvole od 19. travnja 2007. (list 84 spisa), nalaz i misljenje stalnog sudskog vjestaka
Marka Agbabe od svibnja 2016. (list 103-130 spisa), te je sasluSana punomocnica
tuziteljice kao svjedok (list 135-136 spisa), zakonski zastupnik tuZzenog Viktor Lazar (list
136-137 spisa) i svjedok Zlatan Feli¢ (list 142-143 spisa).

7. Nakon ocjene dokaza u smislu ¢l. 8. Zakona o parni¢nom postupku (,Narodne
novine“ broj 53/91, 91/92, 58/93, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08, 96/08,
123/08, 57/11, 148/11, 25/13, 89/14, 70/19, 80/22, 114/22 i 153/23, dalje u tekstu:
ZPP), sud je utvrdio da je tuZbeni zahtjev tuziteljice u cijelosti osnovan.

8. Uvidom u predugovor o kupoprodaji nekretnine (list 6-8 spisa) utvrdeno je da su
predugovor zakljuCile Drenka Ivekovi¢ kao prodavateljica i DuSanka Lazar kao kupac
26. rujna 2007., ovjeren kod javnog biljeznika Gordane Legovi¢ 27. rujna 2007., te da
je predmet predugovora o kupoprodaji nekretnine tavanski prostor sa mogucnosti
nadogradnje 1. etaze povrSine 175 m2, na adresi ICi¢i, Antona Dminaka 30, te da je
ugovorena kupoprodajna cijena u iznosu od 115.000 eura. Nadalje utvrdeno je da se
kupac predmetnim predugovorom obvezao kupoprodajnu cijenu u iznosu od 105.000
eura (protuvrijednost u kunama) uplatiti prodavateljici do ishodenja pravovaljane
gradevne dozvole za podizanje — nadogradnju jednog kata, dok je iznos od 10.000
eura plaéen prilikom potpisa predugovora. Cl. 7. predugovora prodavateljica se
obvezala ishoditi gradevinsku dozvolu prema idejnom projektu, te projektu
niskogradnje iz travnja 2007. do 1. svibnja 2008.
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8.1. Uvidom u Ugovor o kupoprodaji nekretnine sa ugovorom o pravu gradenja (list 10-
15 spisa) utvrdeno je da je navedeni ugovor zaklju¢en izmedu Drenke lvekovi¢ kao
prodavateljice-davatelja prava gradenja i tuzenog MTG d.o.0. Cestica zastupan po zz
i direktoru Viktoru Lazaru kao kupcu — stjecatelju prava gradenja 20. ozujka 2009.,
ovjeren kod javnog biljeznika KreSimira Kuzle 24. ozujka 2009. Uvidom u Ccl.2.
navedenog Ugovora utvrdeno je da je predmet ugovora kupoprodaja 7 dijela
nekretnine k.C.br. 1109/16 od 760 m2, upisane u zk.ul.926 k.o. Veprinac i stjecanje
prava gradenja na navedenoj nekretnini. Uvidom u ¢l. 3. Ugovora utvrdeno je da
prodavateljica prodaje 74 dijela nekretnine, a kupac kupuje 1/4 dijela nekretnine u 1/1
dijela. Stavkom 4. predmetnog Ugovora stranke su suglasno utvrdile da suvlasnicki dio
od Vi dijela nekretnine iz st.2. i 3. ovog Ugovora €ini stan na prvom katu, koji se sastoji
od hodnika od 10,46 m2, sobe od 13 m2, sobe od 13,44 m2, sobe od 5,80 m2, sobe
od 7,50 m2, sobe od 9,95 m2, hodnika od 6,90 m2 i sanitarnog ¢vora od 11,16m2, u
ukupnoj povrsini cca 70 m2. Sukladno €l. 5. Ugovora kupoprodajna cijena nekretnine
iz €l.2. i €lL.3. ugovora i prava gradenja (nadogradnje) ugovorena je u iznosu od
115.000,00 EUR protuvrijednost u kunama. Clanak 8. Ugovora sadrzi tabularnu izjavu.
Sukladno ¢&l. 11.st.3. Ugovora naknada za pravo gradenja (nadogradnju) uklju¢ena je
u kupoprodajnu cijenu iz €l. 5. Ugovora. Prema ¢l. 14. Ugovora davateljica prava
gradenja ovim ugovorom daje suglasnost stjecatelju prava gradenja da isti moze
zatraziti Lokacijske dozvole odnosno izdavanje Gradevinske dozvole od upravnog
tijela na svoje ime, dok je €l. 15. Ugovora ugovorena obveza stjecatelja prava gradenja
da nakon izgradnje-nadogradnje ishoduje uporabnu dozvolu, izradi etazni elaborat,
sastavi meduvlasnicki ugovor i izvrsi uknjizbu nekretnine iz €l. 1. kao etazno vlasnistvo.
Davatelj prava gradenja se obvezao u postupku izrade etaznog elaborata i sastavljanja
meduvlasnickog ugovora, potpisati iste na nacin da ¢e suvlasnicki dio prava gradenja
biti prikazan kao jedna stambena jedinica, a suvlasnicki dio kupca i stjecatelja prava
gradenja kao dvije stambene jedinice.

8.2. Uvidom u Izjavu od 23. ozujka 2009. (list 16 spisa), ovjerenu kod Javnog biljeznika
KreSimira Kuzle 24. ozujka 2009. utvrdeno je da tuZenik, zastupan po zakonskom
zastupniku Viktoru Lazaru kao kupcu-stjecatelju prava gradenja, temeljem preuzete
obveze iz Ugovora o kupoprodaji sa Ugovorom o pravu gradenja od 20. oZujak 2009.,
potpisom ove izjave potvrduje da ¢e, ako dode do realizacije prava gradenja
(nadogradnje) iz ¢l. 9.-11. citiranog Ugovora od 20.0zujka 2009. vratiti vlasnistvo 74
dijela nekretnine iz ¢l.4. Ugovora o kupoprodaji sa Ugovorom o pravu gradenja od
20.0zujak 2009.

9. Svjedokinja Maria Ivekovié¢, kéerka tuziteljice koja je ujedno i njezina punomocénica
je u svojem iskazu, u bitnome navela kako je 2007. njezina baka Drenka lvekovi¢ usla
sa punim povjerenjem u pravni posao sa gospodinom Gabuli¢em, koji je doveo
gospodina Lazara. Godine 2007. da je sklopila predugovor o kupoprodaji nekretnine,
a predmet tog predugovora da je bio tavanski prostor sa pravom nadogradnje jedne
etaze. Njezina baka da je predugovor zaklju€ila sa suprugom od gospodina Lazara,
odnosno sa fizickom osobom jer je to trebao biti njihov obiteljski posao i to vrlo unosan
s obzirom na vrlo atraktivnu lokaciju koja se nalazi iznad ACI marine ICi¢i. Njezina baka
da im je pokazala svu dokumentaciju, uporabnu dozvolu, te im je skrenula pozornost
da kuca nije etazirana. Medutim iz uporabne dozvole da je bilo vidljivo da se
nadogradnji moglo pristupiti. Baka je da je dala i zahtjev za nadogradnju u Ured za
urbanizam. U predugovoru da je bila dogovorena cijena od 115.000 eura. Pravi
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predmet ugovora o kupoprodaji da je onaj iz predugovora i to tavanski prostor s
mogucnoscu nadogradnje. IstiCe kako je potpuno besmisleno da bi netko dao novac
po predugovoru, a da ne zna da se moze li se nadograditi. DuSanka Lazar i tuzenik da
su gradevinske struke, pa je nevjerojatno da oni to ne bi znali i da se "vade" na UPU i
DPU samo kako ne bi pristupili nadogradnji. U periodu od zaklju¢enja predugovora o
kupoprodaji pa do ugovora o kupoprodaji nekretnine sa ugovorom o pravu gradenja ni
DusSanka Lazar, a ni tuzenik nisu predali ikakav zahtjev za nadogradnjom, te stoga
smatra da nisu ni imali namjeru graditi. Buduci da su po predugovoru Du$anka Lazar
i Viktor Lazar postepeno isplatili iznos od 89.000 eura, a krov je propadao, u cilju da
se napokon nesto pokrene i finalizira, baka da je pristupila sklapanju ugovora o
kupoprodaji nekretnina sa ugovorom o pravu gradenja 2009. i to nakon Sto je
svjedokinja ponudila svoju darovnicu kojom joj je baka Drenka Ivekovi¢ poklonila 74
pokrene i da se maknu sa mrtve toCke. Ugovor o kupoprodaji sa ugovorom o pravu
gradenja da je sastavljala zajedniCka odvjetnica Radulovi¢, a V4 dijela nekretnine da je
ponudena iskljuivo kao osiguranje za novCana sredstva, a koji udio nekretnine se
zakonski zastupnik tuzenog obvezao izjavom vratiti. U ugovoru o kupoprodaiji
nekretnine sa ugovorom o pravu gradenja da se odjednom pojavila pravna osoba MTG
d.o.o. dok je predugovor potpisala fizicka osoba. Njezina baka da nije Zeljela prodati
Ya dijela nekretnine, ve¢ da je samo htjela prodati tavanski prostor sa pravom
nadogradnje i nije joj bilo jasno kako se sad odjednom ne mozZe nadograditi.
Svjedokinja da sve navedeno zna iz razloga Sto je ona tu 4 dijela nekretnine bila stekla
darovnicom i u biti je svoju darovnicu dala za zaloZzno pravo i hipoteku prebijanja
dugova tuzenog preko njihove nekretnine. Izjavu da je takoder sastavila odvjetnica i
ona da Cini sastavni dio ugovora, a sa tom izjavom da se tuzenik obvezao vratiti
vlasnistvo dijela nekretnine nakon nadogradnje. Odvjetnica da je bez njihovog znanja
iSla odmah upisati vlasniStvo tuZzenog, a bez da je tu izjavu predala u zemljiSnoknjizni
odjel jer da bi one bile stavile zabiljezbu na vlasnicki list. Sa tuzenim da su bile u
korektnim odnosima i na svako njihovo pitanje $to je sa nadogradnjom oni bi odgovarali
da ne mogu nadogradivati jer da im to prije¢i DPU i UPU. Cijenu od 115.000 eura
prilikom zakljuéenja predugovora da su formirali dogovorom njezina baka, Gabulic i
Lazar, i ta cijena da je bila formirana iskljuivo za tavanski prostor sa pravom
nadogradnje, a ne kako piSe u ugovoru za dio nekretnine. Njezina obitelj da je u
potpunosti iSla na povjerenje i postenje. Njezina baka da je predala zahtjev za
ishodenjem gradevinske dozvole i to mozda nekih desetak dana nakon $to je potpisan
predugovor. Njezina baka da je bila dobila od Zavoda za urbanizam i graditeljstvo
odgovor da je njezin zahtjev u obradi i da priCeka, a kasnije 2009. ta obveza da je
postala obveza gdina Lazara. ZakljuCak da je doSao kasnije na ime njezine pokojne
bake kojim se poziva investitor da pristupi u Ured za urbanizam i donese tri idejna
projekta. Misli da je taj zakljuCak doSao 2010. O tom zakljuCku da su obavijestili
tuZzenog. Tuzenik da nema kljuCeve od nekretnine, iako on tvrdi da ima, a bravu da
nisu mijenjale. Njezina baka da mu je €ak i htjela dati kljuCeve prilikom sklapanja
ugovora, ali je on da je rekao da kljuCeve ne Zeli jer da mu nisu potrebni. U
meduvremenu da se brava mijenjala, ali ne zbog njega, ve¢ zbog toga sto su im znali
dolaziti prijatelji i s obzirom da su one u posjedu tog prostora. TuZenik da se nije upisao
niti u posjedovnicu iako tvrdi da je u posjedu. Tuzenik da nije nikada ni bio, nit provodio
vrijeme u njihovoj nekretnini da bi stekao mirni posjed, iako tvrdi da ju je obilazio. Cijelo
vrijeme da je iSao u smjeru da se diskreditira majku i nju, da su one lude, da mu one
nisu nista dopustile, Sto da je neistina jer da je, ako je to istina, sve mogao i sudskim
putem zatraziti, i posjed i klju€ i bilo Sto. Hipoteka koja je navedena u Clanku 7. ugovora
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o kupoprodaji da je brisana, jer je tuzenik inzistirao da se izbriSe kako bi stavio svoju
hipoteku. Svjedokinja je nadalje navela kako je ona bila prisutna prilikom sklapanja
Ugovora o kupoprodaji nekretnine sa pravom gradenja i tada da je vidjela gospodina
Lazara. Znale su da ugovor sklapa pravna osoba, ali o tome da nisu bile prethodno
obavijeStene, niti im je gospodin Lazar objasnio zasto. Njezina baka da je iSla na
povjerenje te da im nije objasnjeno da je predmet kupoprodaje i 74 dijela nekretnine.
Gospodin Lazar da je potpisao izjavu i one da nisu mislile da ¢ée doéi do takvih
problema. Po izjavi one da nisu imale viSe obaveza prema tuzenom, vec da je tuzenik
imao obvezu prema njima. Njihova obaveza da viSe nije bila niti gradevinska dozvola,
niti iSta, dok je obaveza tuZenog bila pristupiti nadogradniji i on je toj nadogradnji mogao
pristupiti odmah po misljenju sudskog vjeStaka Marka Agbabe. Ona da je bila prisutna
i kada su vrSene isplate novca. Njihova velika greSka da je bila ta Sto nikada nisu
raskinule ugovor, medutim ako nisu mogli graditi onda da je i tuZzenik mogao raskinuti
ugovor. One da ga na Zalost nisu raskinule jer da je vrileme brzo prolazilo, njezina
baka da je bila zaokuplijena boleScu njezine tete. Rok za nadogradnju da je bio
dogovoren ¢im prije jer nije bilo nikakvih prepreka da bi se pristupilo nadogradniji, a i
sam tuZenik je govorio da mu je u interesu ¢im prije izvrSiti nadogradnju, iako je u
samom ugovoru rok drugacije dogovoren. Nekretnina da je u suvlasnistvu njezine tete
Maje lvekovi¢, njezine majke Srebrenke Ivekovi¢, tuzenog, te nekog Slovenca koji da
je bespravno u vrtu nesto izgradio i to po dozvoli tuzenog. Taj Slovenac da se nikada
nije pojavio, on da je fiktivni vlasnik, a stvarni vlasnik da je Bosko Zupanovié. Njezina
baka da im nikada nije predala klju¢, te da nisu nikada vodili kupce u predmetni stan,
niti su SMS porukom ili pisano traZile da im tuzenik odobri koristenje stana u turisticke
svrhe, a da ¢e prihod dati na racun firme. Ne sjeca se tko je odbio projektanta, odnosno
arhitektu, a one da su odbile etaziranje V4 dijela nekretnine iz razloga Sto se tuZenik
obvezao vratiti tu Cetvrtinu. Obaveza tuzenog da je prvenstveno bila nadogradnja i tek
onda etaziranje i razvrgnucée suvlasnickih dijelova.

9.1. Sud je u cijelosti poklonio vjeru iskazu sasluSane svjedokinje buduéi da je
uvjerljivo, detaljno i zivotno logi¢no iskazivala, a njezin iskaz nije u suprotnosti sa
materijalnom dokumentacijom koja se nalazi u spisu, kao ni u kontradikciji sa iskazom
saslusanog svjedoka Zlatana Feli¢a u pogledu odlucnih €injenica.

9.2. Svjedok Zlatan Feli¢ je u svojem iskazu, prije svega, naveo kako i sam ima teSku
Zivotnu situaciju te mu niti najmanje nije potrebno lagati pred sudom, niti to Zeli. Dugi
niz godina da je poznavao pok. Drenku Ivekovi¢ i obitelj Ivekovi¢. Gospoda Drenka da
mu je pri¢ala o svemu, pa tako i 0 ovom poslu u koji je usla sa tuzenim. On da joj je
uvijek govorio kako mu je to sve ¢udno, medutim gospoda Drenka da je bila takva da
kada neSto odluci, ona to i realizirala. Sje¢a se da su joS negdje 2006. ili 2007. kod
gospode Drenke dolazili gospodin Lazar sa suprugom i gospodin Gabuli¢, sa joS nekim
ljudima cijih se imena ne sjeca, te su joj predlagali da ude u taj posao. Svjedok da je
Cak dva ili tri puta sjedio na terasi, a misli da sam se Cak i rukovao sa gospodinom
Lazarom i njegovom suprugom. Takoder da je bio prisutan kada je gospodin Lazar
gospodi Drenki nosio novac, premda novac nije brojao niti zna o kojim iznosima je rijec.
Cijeli taj posao da se ticao nadogradnje jednog ili dva kata, ne znam to¢no, na
postoje€oj adresi, a nakon toga je dogovor bio da Ce se izvrsiti etaziranje cijele
nekretnine. Zna da je gospoda Drenka bila potpisala predugovor sa suprugom
gospodina Lazara, a nakon dvije godine je potpisala ugovor o kupoprodaji sa tvrtkom
MTG d.o.o. Koliko je on upoznat nadogradnji da se uvijek moglo pristupiti, a njega da
je Cak gospoda Drenka jednom poslala da vidi je li gospodin Lazar podnio zahtjev za
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nadogradnjom u Odjelu za urbanizam Opatija. Kada joj je rekao da nije postavljen
zahtjev, Gospoda Drenka da mu nije vjerovala te je htjela poslati drugog €ovjeka da
ide provijeriti. Gospoda Drenka da mu je rekla da joj je gospodin Lazar po predugovoru
isplatio iznos od 89.000 eura obro¢no, a kasnije po glavhom ugovoru iznos od 26.000
eura. Istaknuo je kako je cijelo vrijeme bilo rijeci o nadogradnji na predmetnoj nekretnini
i tako je to gospoda Drenka "vidjela", te mu je rekla da je gospodinu Lazaru ustupila 74
u ne etaziranom objektu radi osiguranja njegovih sredstava, a koji udio da se gospodin
Lazar obvezao vratiti i tu izjavu da mu je gospoda Drenka pokazala. Napomenuo je da
je gospoda Drenka uvijek govorila kako je ona prodala tavanski prostor sa pravom
nadogradnje. Svjedok da u prizemlju te kuce Zivi vec tri i pol godine, to€nije od 6.
sijeCnja 2016., te znam da tuziteljica nije mogla raditi nikakve radove na nekretnini
zbog spora. Zbog prokiSnjavanja da je cijeli gornji stan unisten. Njegovo misljenje je
da je gospoda Drenka nasjela jer je imala povjerenja. Ku¢a da se sastoji od prizemlja
koje je veliCine cca 150 m2 i dodatno sa drvarnicom i ostavom je nesSto veca
kvadratura. Misli da je cijela povrSina stambenog prostora kuc¢e oko 300 m2. Prvi kat
da je cca 150 m2 veli€ine. Na prvom katu da je gospoda Drenka podijelila prostor na
dvije zasebne jedinice sa zasebnim ulazima. Jedan dio da je veci, a u drugom dijelu
koji je manji da zivi tuZiteljica sa svojom kcéerkom. Iznad prvog kata da se nalazi
tavanski prostor sa krovom i u taj tavanski prostor se moze uci iz kuhinje u stanu u
kojem zivi tuZiteljica, a moze se udi i kroz prozorcic¢ koji gleda na terasu na sjeveru. Iz
ovog veceg dijela stana se ne moZe uci u tavanski prostor koliko je njemu poznato.
Tuzenika da nikada nije vidio u ovom stanu za koji on tvrdi da ga je kupio. Naglasio je
da gospoda Drenka nije prodala nikakav stan tuzenom vec je ona u ne etaZiranom
objektu ustupila %2 udjela tuzenom. Na poseban upit suda $to to znacli ustupila
odgovaram da se gospodin Lazar obvezao vratiti, po izvrSenom pravnom poslu taj udio
meduvremenu preminula pa da gospodina Lazara nije ni mogla traZziti vracanje tog
udjela. Gospoda Drenka da mu je rekla da je ustupanje V4 dijela nekretnine tuzenik od
nje trazio radi zastite sredstava koje joj je dao i da su stalno vrSili pritisak na nju u
smislu da ne mogu pristupiti gradnji iako to nije to¢no. Gospodina Lazara da je vidao
prije smrti gospode Drenke nekoliko puta kada su sklapali pravne poslove, a nakon
njezine smrti on da ga na nekretnini nije vidio. Gospodu Dusanku i gospodina Gaguli¢a
da je vidao kako dolaze kod gospode Drenke negdje od 2006. pa do negdje 2009. Ne
zna koja je to¢no bila uloga gospodina Gaguli¢a. Svjedok je takoder naveo kako je on
bio prisutan kada je poviSenim tonom gospodin Gaguli¢ govorio gospodi Drenki da je
gospodin Lazar platio cijeli posao i da to ne moze tako i da ¢e im oduzeti cijelu
nekretninu. To da je bilo u dnevhom boravku gornjeg stana u kojem Zive tuZiteljica i
kéer, on da je sjedio na terasi dva sata sa jednim poznanikom Davorom, jer se Drenka
na neki nacin bojala pa ih je zamolila da budu nazo¢ni. Gospoda Drenka da je bila sva
uplasena. Misli da je to bilo nakon potpisivanja predugovora ali prije potpisivanja
ugovora o kupoprodaji, mozda i neposredno prije, ali nije siguran. Sje¢a se da su u
dnevnom boravku tada bili Marija, Srebrenka, Drenka, Gaguli¢ i Lazar, a on je sa
Davorom sjedio na terasi, bilo je predvecer, dosta toplo, kasno ljeto ili mozda ¢ak rujan.
Svjedok je naveo kako je tada ¢uo neprimjerene tonove, misli da je to bio Gaguli¢ koji
je govorio u smislu da je novac isplacen, da to ne mozZe tako i da ¢e im uzeti cijelu
nekretninu i da oni ne mogu pristupiti nadogradnji, Sto da je svjedoku zvucalo kao
prijetnja. Svjedok je nadalje ponovio kako je gospoda Drenka cijelo vrijeme govorila da
se radi o prodaji tavanskog prostora sa pravom nadogradnje i da nije bilo govora o
prodaji nekog stana. Predugovor da je zaklju¢en 2007., a 2009. ugovor. Gospoda
Drenka da mu nije pokazivala sve dokumente u potpunosti ve¢ samo one dijelove koje
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je ona smatrala da bi mu trebala pokazati. Ona da se jako radovala ovom pravnhom
poslu sa gospodinom Lazarom. Ne zna tko je pisao ugovor o kupoprodaji. Gospoda
Drenka da je umrla 2012., a prije smrti da je govorila da Ce tuZiti gospodina Lazara i
da Zeli sve to rijeSiti. Svjedok da joj je govorio da se sabere i misli na svoje zdravlje.
Gospoda Drenka da jako loSe vidjela te da je imala dioptriju -20. Gospoda Drenka da
je govorila da Sto je to potpisala, da nikada nije bilo govora o nekom udjelu u nekretnini,
ve¢ samo o tavanskom prostoru sa nadogradnjom. Gospodu DuSanku Lazar da je
jednom upoznao, a vidio mozda dva puta. Tada da je gospoda Dusanka imala oko
pedesetak godina, srednje grade, te misli da je imala svjetliju boju kose. Ne sjeCam se
dobro jer da je bio prisutan samo minutu. Naime gospoda Drenka da mu je rekla, i toga
da se dobro sjeca:" da li bi nas Zlatane mogao sada ostaviti, jer imamo nekog posla".
Rekla mu je da izade na terasu, a ne da ode iz zgrade. Taj put kada je sreo gospodu
DusSanku da nije onaj put kada je bilo poviSenih tonova. Gospodin Lazar da je uvijek
komunicirao na kajkavskom dijalektu.

9.3. Sud je u cijelosti poklonio vjeru iskazu saslusanog svjedoka buduci da je vrlo
uvjerljivo i zivotno logi¢no iskazivao, njegov iskaz nije u suprotnosti sa iskazom
punomocnice i k€erke tuziteljice, a ni u suprotnosti sa materijalnim dokazima koji se
nalaze u spisu. Pored navedenog, iako je svjedok naveo kako je procCitao zapisnike sa
rocCista jer da ga je punomocnica tuziteljica upitala $to o tome misli, navedeno kod suda
nije dovelo do nepovjerenja u njegov iskaz buduci da je na sva kontrolna pitanja imao
jasne i detaljne odgovore, logi¢ne te je odgovore davao bez vremenskog razmaka od
pitanja i zastajkivanja.

9.4. Zakonski zastupnik tuzenog Viktor Lazar, saslu$an kao stranka je u svojem iskazu
naveo da je predugovor o kupoprodaji nekretnine zakljuCila njegova supruga sa
namjerom da se stekne udio koji je sastavni dio ugovora. Radi nedostatka novca
sklapanje ugovora je prepustila njemu, odnosno tvrtki koja je u njegovom viasnistvu.
Kada je do$lo do sklapanja glavnog ugovora oni da su trazili da nekretnina bude Cista
i da se svi tereti briSu to je i u€injeno. Ugovor da je sklopljen sa tuZzenikom i gospodom
Drenkom Ivekovic pred javnim biljeznikom i sadrzZi sve elemente pravnog posla kako
je i vidljivo iz ugovora. Do smrti prodavateljice oni da su bili u izvanrednim odnosima,
a problemi da su poceli kada je ona umrla, jer su unuka i kéerka pocele govoriti da je
nekretnina njihova i da e je prodati, odnosno da ¢e prodati cijelu ku¢u. Oni da su ¢ak
i pristali, ali su trazili i dio novca koji su dali, te da bi ¢ak bili pristali i bez kamata.
Pokojna prodavateljica da nije mogla dobiti gradevinsku dozvolu jer je kuca izgradena
1965., a DPU jos nije bio donesen. Godine 2009. tuZzenik da je ugovorom preuzeo
obvezu da ¢e nabaviti sve potrebne dozvole, ali one se nisu mogle dobiti jer ne postoji
DPU, ali i iz razloga $to su tuziteljice osporavale izradu parcelacijskog elaborata i
etaZiranje, bez Cega se dozvola ne moze dobiti. Tuziteljica i njezina kéerka da su im
zabranile i pristup kuci uz prijetnju policije. Prodavateljica da je umrla negdje 2012. ili
2013. i dok je ona bila ziva da je sve bilo u redu. U periodu od 2009. pa do smrti
prodavateljice oni da su zvali geodetu, medutim tuZiteljica i njezina k¢erka bi ga otjerale
uz prijetnju policije, a baka tada nije mogla puno utjecati na "ove mlade", bila je slomila
i kuk pa je bila u teSkoj bolesti. Na poseban upit suda zakonski zastupnik tuzenog je
odgovorio da je predmet predugovora razli€it od predmeta ugovora o kupoprodaji
nekretnine, a cijena da je ista. Predmet kupoprodajnog ugovora je bila %2 dijela
nekretnine, odnosno stan od 70 m2 i pravo gradenja. Nadalje je naveo kako je u biti
predmet predugovora isti kao i predmet ugovora, a na poseban upit suda zbog €ega
je u predugovoru povrsina navedena u iznosu od 175 m2, a u ugovoru stan od 70 m2,
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odgovaram da je tuZiteljica branila da se vrSi mjerenje stana. Kuca da se sastoji od
prizemlja i prvog kata. Na prvom katu u jednom dijelu da Zivi tuziteljica, a drugi istoCni
dio da ima poseban ulaz veliine 70 m2, te da je on bio predmet kupoprodaje. Iznad
prvog kata da se nalazi neiskoriSteno potkrovlje. Stan u kojem ZzZivi tuziteljica je nesto
vecCi cca 80 m2. Na poseban upit suda zbog €ega se u predugovoru navodi tavanski
prostor s mogucnosti nadogradnje, a u ugovoru stan, te kako se moze govoriti o istom
predmetu ugovora odgovorio je da su oni kasnije sklopili ugovor o kupoprodaji u kojem
su sve detaljno opisali, $to sve Cini 74 idealnog dijela u kupnji nekretnine. Nadalje, na
poseban upit suda odgovorio je da predmet predugovora nije bila kupoprodaja stana
koji je predmet ugovora iz 2009. Predmet predugovora da je trebao biti tavanski prostor
sa mogucnosti nadogradnje jedne etaze. Ista cijena od 115.000 eura u predugovoru i
ugovoru je bila dogovorena iz razloga $to je prodavateljica trebala ishoditi svu potrebnu
dokumentaciju sa gradevinskom dozvolom. Prodavateljica da je formirala cijenu. Baka
da je odustala od pribavljanja sve potrebne dokumentacije jer se vise nije htjela gnjaviti,
a i financijski je to bilo opterecenje na nju, te je obvezu prenijela na kupca u zamjenu
za stan. Moguc¢nost nadogradnje da i dalje ostaje. Na daljnji upit suda koji je smisao
izjave od 23. ozujka 2019. zakonski zastupnik tuZzenog je odgovorio kako je baka bila
emotivno vezana uz taj stan, te je htjela da joj oni nakon nadogradnje prodaju taj stan.
U lIzjavi da je napisano ,vratiti V4 dijela nekretnine®, a ne prodati iz razloga Sto bi u
sluCaju da piSe prodati trebalo napisati cijenu, a to da bi bilo onda predmetom
oporezivanja. Predmetna nekretnina da se nalazi u I€i¢ima iznad ACI marine. Za
nekretnine u kakvom je stanju predmetna nekretnina smatra da se cijene krecu oko
1.000 eura po m2. Predmetnu izjavu da je pisala odvjetnica Radulovi¢ kao i ugovor o
kupoprodaiji. Oni da su 2011. ili 2012. podnijeli zahtjev za izdavanje gradevinske
dozvole, te su dobili odgovor da ne postoje uvjeti za nadogradnju. On da je i 2007. i
2009. znao da se nadogradnja trenutno ne moze izvrSiti jer nije donesen DPU.
Prodavateljica da je bila podnijela zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole, medutim
iz razloga Sto DPU nije donesen, taj zahtjev da je bio odbijen. Predugovor od 2007. da
je raskinut, i to u istom danu kada je sklopljen i ugovor o kupoprodaji. Iznos od 115.000
eura iz ugovora o kupoprodaji da se odnosi na stan od 70 m2, pravo nadogradnje i Va
katastarske Cestice. Na poseban upit suda odgovorio je da se i iznos od 115.000 eura
iz predugovora odnosi isto na stan od 70 m2, pravo nadogradnje i 74 katastarske
Cestice, medutim to da nije bilo pravno sroCeno. U predmetni stan da ulazi sa isto¢ne
strane, ima hodnik, sa juzne strane da se nalaze dvije male sobe sa pogledom na
more, prema sjeveru da se nalazi kuhinja, sanitarni ¢vor, te mala smocnica. On da ima
stari klju€¢ od stana, te da je kupce vodio u stan, jer ga je htio prodati buduéi da su
tuZiteljice bile neugodne, medutim 2012. da su promijenile bravu. Na upit punomocnice
tuziteljice kako objasnjava da je Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i
zastitu okoliSa, Ispostava Opatija dopisom od 5. studenog 2014. (list 66 spisa)
obavijestio da tuzenik ili gospodina Lazara da nisu nikada podnijeli zahtjev za
rekonstrukciju, zakonski zastupnik je odgovorio kako on ima projektni biro koji to za
njega radi. Baki da je bilo jasno predocCeno koliko kosta izdavanje gradevinske dozvole,
komunalni doprinosi, te sva druga davanja te mislim da je onda bilo oko 50.000 eura.
Predugovor su raskinuli, jer da bi se zaklju€io ugovor stvari moraju biti Ciste. Takoder
da su trazili da se raskine i ugovor o darovanju kojim je baka darovala dio nekretnine
punomocnici tuZiteljice jer je sa strane upravo punomocnice tuziteljice bila prijevarna
namijera, jer da je od bake zahtijevala da joj 2008. baka daruje nekretninu u idealnom
dijelu. U odnosu na zaklju€ak sudskog vjeStaka Agbabe naveo je da odluku o davanju
gradevinske dozvole donosi Upravni odjel, a ne sudski vjestak, pa stoga da ni njegovo
misljenje u kojem navodi da se nadogradnji uvijek moglo pristupiti da nije meritorno.
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Za predmetnu nekretninu tuzZenik ne placa ni doprinose, struju, niti vodu. Predugovor
da je rukom pisala njegova supruga DuSanka. Baka tuZiteljice da je prema lIzjavi bila
potencijalni kupac. Na stropu da postoji otvor za pristup na tavanski prostor. Njegova
firma da nije u ste€aju, ali da vodi procese sa Poreznom upravom.

9.5. Sud nije poklonio vjeru iskazu zakonskog zastupnika tuzenog. Naime, prilikom
davanja iskaza i odgovaranjem na odlu¢na pitanja nije djelovao uvijerljivo, njegovi
odgovori su Cesto bili kontradiktorni, a i iskaz je zivotno nelogi¢an. Prije svega sud nije
poklonio vjeru iskazu zakonskog zastupnika u dijelu u kojem navodi kako je prema
Izjavi od 23.0zujka 2009. (list 16 spisa) prodavateljica, pok. Drenka Ivekovi¢ bila
potencijalni kupac. Takav iskaz je u potpunosti u suprotnosti sa sadrzajem same izjave
u dijelu u kojem se navodi da ¢e ,ukoliko dode do realizacije prava gradenja (prava
nadogradnje) iz ¢l. 9.-11. citiranog Ugovora od 20.3.2009. godine, vratiti vlasniStvo 4
dijela nekretnine iz Cl. 4. Ugovora o kupoprodaji nekretnine sa Ugovorom o pravu
gradenja od 20.3.2009.“. Upravo glagol ,vratiti“ znaci da je ne bi radilo o prodaiji, ve¢ o
besplathom pravnom poslu. Nadalje, nelogi€an je i zakljuCak zakonskog zastupnika
tuZzenog da u Izjavi nije napisano ,prodati“ iz razloga Sto bi onda trebala biti ugovorena
i kupoprodajna cijena, na koju bi trebalo platiti porez. Da je hamjera ugovornih strana
bila prodaja nekretnine nakon realizacije nadogradnje, ugovorne strane su mogle
ugovoriti pravo prvokupa u kojem slu¢aju se unaprijed ne definira cijena. Ovo tim viSe
Sto je nesporno predmetni Ugovora o kupoprodaji nekretnine sa Ugovorom o pravu
gradenja od 20.3.2009. i predmetnu lIzjavu sastavljala odvjetnica, pa je zivotno
nelogicno da ih pravno kvalificirana osoba ne bi uputila na ovu mogucnost. Pored
navedenog, nesporno je da se predmetna nekretnina nalazi na vrlo atraktivnoj lokaciji
u ICi¢ima iznad ACI Marine. Notorno je da nekretnine na ovom dijelu Jadranske obale
imaju i imale su vrlo visoku cijenu, pa je neuvjerljiv navod zakonskog zastupnika
tuZzenog da je cijena od 115.000 EUR-a bila ugovorena i za stan od 70 m2, tavanski
prostor i pravo nadogradnje. Ovakav navod zakonskog zastupnika tuzenog je u
suprotnosti sa €l. 1. Predugovora o kupoprodaji nekretnine gdje se izri€ito navodi da je
predmet ugovora ,tavanski prostor sa moguénoScu nadogradnje 1.etaze“. Naime,
upravo povrsina od 175 m2 koja je navedena u Predugovoru odgovarala bi cjelokupnoj
povrsini tavanskog prostora. Kada se uzme u obzir ugovorena cijena od 115.000 EUR-
a i veli€ina tavanskog prostora sa pravom nadogradnje (175 m2) dolazi se do zakljucka
da je cijena tavanskog prostora sa pravom nadogradnje ugovorena u iznosu od 657
EUR/m2. Stoga ovaj sud zaklju€uje da je u potpunosti Zivotno nelogi¢no da bi za cijenu
od 115.000 EUR-a, na izrazito atraktivnoj lokaciji (jednoj od najskupljih u Republici
Hrvatskoj), namjera prodavateljice pored tavanskog prostora sa pravom nadogradnje
bila i prodaja stana od 70 m2 jer bi navedeno znacilo da je cijena 1 m2 (175 m2 + 70
m2 = 245 m2) bila daleko ispod trZiSne cijene i iznosila bi svega 470 €/m?2.

9.6. Pored navedenog, zakonski zastupnik tuZzenog je prilikom davanja odgovora na
upit suda, prvotno naveo kako je predmet predugovora bio razliit od predmeta
kupoprodajnog ugovora, dok je cijena bila ista, dok je kasnije u iskazu naveo kako je
u biti predmet predugovora isti kao i predmet ugovora te da su u kupoprodajnom
ugovoru sve detaljno opisali, odnosno $to sve Cini 74 dijela nekretnine. Medutim,
uvidom u predugovor utvrdeno je da se u predugovoru nigdje ne spominje % dijela
nekretnine, pa je stoga nelogi¢no da bi se kasnijim Ugovorom o kupoprodaiji nekretnine
sa Ugovorom o pravu gradenja poblize definiralo nesto $to uopée nije bilo predmetom
Predugovora.
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9.7. Nadalje, zakonski zastupnik tuzenog je naveo kako je tuzenik 2011. ili 2012.
podnio zahtjev izdavanjem gradevinske dozvole i da su dobili odgovor da ne postoje
uvjeti za nadogradnju, te da on ima projektni biro koji to za njega radi. Sud nije poklonio
vjeru ni ovom dijelu iskaza zakonskog zastupnika tuzenog buduci da tijekom cijelog
postupka nije dostavio ni jedan materijalni dokaz da bi uistinu tuzenik poduzeo ikakve
radnje u smjeru realizacije nadogradnje iako materijalnu dokumentaciju o navedenom,
ako ona postoji, tuzenik bi trebao imati.

10. Predmet spora je utvrdenje niStetnosti Ugovora o kupoprodaji nekretnine (sa
ugovorom o pravu gradenja) koji je zaklju€en 20. ozujka 2009., poblize oznacen u izreci
presude uz nalog zemljiSnoknjiznom odjelu brisanje upisa temeljem predmetnog
ugovora. Uvidom u predmetni ugovor utvrdena je njegova dualna narav koja se ocituje
kroz ugovor o kupoprodaiji i ugovor o pravu gradenja.

10.1. Uvidom u presudu Zupanijskog suda u Zagrebu posl. br. Gz-8637/16 od 13.
studenog 2018. (list 46-53 spisa) utvrdeno je da je tom presudom potvrdena presuda
Op¢inskog suda u Rijeci, Stalne sluzbe Opatija, posl. br. Ps-33/2015 od 4. kolovoza
2016. kojom je odbijen tuzbeni zahtjev tuZziteljice Marie Ivekovic¢ protiv ovdje tuzenog
radi utvrdenja nistetnosti Ugovora o gradenju od 24. ozujka 2009. Slijedom navedenog,
ne postoji ni subjektivni, a ni objektivni identitet spora, pa je stoga prigovor pravomoéno
presudene stvari tuzenika neosnovan. Ovdje valja istaéi kako obrazloZenje presuda ne
stjeCe svojstvo pravomocnosti ali i u citiranoj drugostupanjskoj presudi se jasno navodi
kako predmetom osporavanja tuzbenim zahtjevom nije bio ugovor o kupoprodaji.

11. Sukladno €l. 322. st. 1. Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine", broj
35/05. 141/08.; dalje ZOO) ugovor koji je protivan Ustavu Republike Hrvatske, prisilnim
propisima ili moralu drustva niStetan je, osim ako cilj povrijedenog pravila ne upucuje
na neku drugu pravnu posljedicu ili ako zakon u odredenom slu€aju ne propisuje sto
drugo.

12. Tijekom dokaznog postupka sud nije utvrdio da bi predmetni Ugovor o kupoprodaji
bio protivan Ustavu Republike Hrvatske ili moralu drustva.

13. U odnosu na protivnost prisilnim propisima valja istac¢i kako prisilne norme (ius
cogens) u Zakonu o obveznim odnosima nisu formulirane na isti nacin ali se iz izriCaja
samih normi moze razaznati njihova ius cogens narav. Zakon o obveznim odnosima
na viSe mjesta koristi jasan izraz ,niStetan“ (npr. ¢lanak 270. i 329. ZOO-a), ali kako bi
istaknuo prisilnu narav norme koristi i izraz ,ugovor nema pravni u€inak® (npr. ¢l. 273.
st.3., €l. 285. st.1., €l. 384. st.1. ZOO-a) ili koristi izraz ,mora“ (¢l. 377. ZOO-a).

13.1. Tako na primjer ugovor o kupoprodaji nekretnine, kakav je i predmetni, mora biti
sklopljen u pisanom obliku sukladno &l. 377. ZOO-a, dok ¢&l. 290. st.1. ZOO-a propisuje
da ugovor koji nije sklopljen u propisanom obliku nema pravni ucinak. Nije sporno
medu strankama da je predmetni Ugovor o kupoprodaji nekretnine od 20. oZujka 2009.
zaklju€en u pisanom obliku i ovjeren od strane Javnog biljeznika KreSimira Kuzle 24.
ozujka 2009. (list 10-14 spisa). Takoder, nije sporno da predmetni Ugovor o
kupoprodaji sadrzi odredenu Cinidbu — prodaja 4 dijela nekretnine k.¢. 1109/16, kuca
povrsine 760 m2, upisane u zk.ul. 926 k.o. Veprinac, u naravi stan na prvom katu
ukupne povrsine cca 70 m2 (¢l. 270. ZO0O-a). Konac¢no, ovaj sud zaklju€uje da se u
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konkretnoj situaciji ne bi radilo ni o zelenaSkom ugovoru jer za to nisu ispunjene
zakonske pretpostavke iz ¢l. 329. st.1. ZOO-a.

13.2. Nadalje, odredba ¢l. 282. ZOO-a propisuje da kad strane vjeruju da su suglasne,
a ustvari medu njima postoji nesporazum o pravnoj naravi ugovora ili o kojem bithom
sastojku ugovora, ugovor ne nastaje. Prema misljenju ovog suda ova odredba je
prisilne prirode jer ne dopusta ugovornim stranama da proglase da ugovor medu njima
postoji ako objektivno nije doslo do suglasnosti volje sa hjegovim nastankom. Isto tako,
Cl. 285. st.1. ZOO-a propisano je da prividan ugovor nema uc€inka medu ugovornim
stranama. | ova odredba, prema mis$ljenju suda, predstavlja ius cogens.

13.3. S tim u svezi, temeljem provedenog dokaznog postupka ovaj sud je utvrdio kako
namjera ugovornih strana prilikom zaklju¢enja Ugovora o kupoprodaji od 20.3.2009.
nekretnine nije bila prodaja stana od cca 70 m2, odnosno " dijela nekretnine, vec je
namjera bila, na traZenje tuzenog, osiguranje novCane trazbine tuzenog prema
pokojnoj prodavateljici koju joj je isplatio na ime tavanskog prostora sa pravom
nadogradnje 1.etaZe, kako je to definirano ¢l. 1. Predugovora o kupoprodaiji nekretnine
od 26.09.2007. Prema misljenju ovog suda, medu ugovornim stranama nije postignuta
suglasnost volja za sklapanjem ugovora o kupoprodaji predmetnog stana, na $to jasno
ukazuje, prije svega, lzjava od 23. ozujka 2009. (list 16 spisa), a navedeno proizlazi i
iz iskaza svjedoka Zlatana Feli¢a i kéerke i punomocnice tuziteljice Marije Ivekovié.
Naime, volja ugovornih strana kod ugovora o kupoprodaji nekretnine ispunjava se kroz
trajnu Zelju da kupac kupi, a prodavatelj proda nekretninu (a ne kroz uvjetno vracanje
nekretnine nakon realizacije odredenog posla). Sama Izjava u kojoj se navodi da ¢e
kupac ako dode do realizacije prava gradenja vratiti nekretninu, upucuje na zaklju¢ak
da ni na jednoj od ugovornih strana ne postoji volja za zakljuCenjem ugovora o
kupoprodaji sa prijenosom prava vlasniStva i realizacije tog ugovora. Drugadiji
zaklju€ak ne proizlazi niti iz drugostupanjske odluke (vidi par. 14. ove presude).

13.4. Navedena pravna situacija mogla bi se sagledati i sa aspekta postojanja
prividnog ugovora buduci da se Ugovorom u kupoprodaiji od 20.0zujka 2009. de facto
htjelo posti¢i osiguranje moguce tuzenikove trazbine od 115.000 EUR-a koje je
prodavateljici isplatio na ime kupoprodaje tavana sa moguénosti nadogradnje, ako do
realizacije nadogradnje ne bi doSlo. Ovaj zakljuCak suda takoder nije doveden u
sumnju ukidnim rjeSenjem drugostupanjskog suda.

14. Naime, u ukidnom rjeSenju drugostupanjskog suda navedeno je, izmedu ostalog,
kako je pogreSno pravno shvacanje prvostupanjskog suda da je posljedica
nesporazuma stranaka pri sklapanju ugovora nistetnost tog ugovora jer prema ¢l. 322.
st. 1. ZOO nistetan je tek ugovor koji je protivan Ustavu Republike Hrvatske, prisilnim
propisima ili moralu drustva. Nadalje, navodi se kako posljedica prividnog ugovora nije
njegova nistetnost - ve¢ to da medu ugovornim stranama prividan ugovor nema ucinka,
on je pravno nepostojeci pravni posao jer izmedu ugovornih strana takvog ugovora nije
postignuta suglasnost volja (iz ¢l. 247. ZOO) za sklapanje ugovora u sadrzaju koji bi
se u iCemu ostvarivao i (time) kod njega u odnosu na postignuti sadrzaj nedostaje bilo
kakva osnova ili cilj obvezivanja. Takav ugovor, jer kao pravno neegzistirajuci
(nepostojeci) nema ucinka medu ugovornim stranama, ne moze biti ,protivan Ustavu
Republike Hrvatske, prisilnim propisima te moralu drustva®“, pa slijedom toga niti
niStetan u smislu odredbe ¢&l. 322. st. 1. ZOO, koja posljedicu nistetnosti vezuje uz te
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okolnosti (takvo pravno shvacanje izrazeno je u odlukama Vrhovnog suda Republike
Hrvatske Rev-2357/15 od 2. veljace 2016. i Rev 12/2020-3 od 14. travnja 2021.).

14.1. Sliledom navedenog, ovaj sud zakljuCuje da bi, prema stajalistu
drugostupanjskog suda, tuzbeni zahtjev tuZiteljice bio osnovan da je on postavljen na
utvrdenje da ugovor nije niti nastao ili da ugovor nema ucinka medu ugovornim
stranama.

14.2. Medutim, prema miSljenju ovog suda, predstavljalo bi pretjerani formalizam u
primjeni prava odbiti tuzbeni zahtjev tuziteljice iskljucivo iz ,pravno-tehnic¢kog razloga“
kada upravo op¢a norma iz ¢l. 322. st.1. ZOO-a propisuje niStetnost kao posljedicu
ugovora koji su protivni prisilnim propisima. Prividan ugovor i/ili ugovor kod kojeg je
utvrdeno da postoji nesporazum o njegovoj pravnoj naravi neupitno su protivni prisilnim
propisima pa se nuzno namece zaklju¢ak da svaki ,ugovor koji nije nastao® ili koji
,nema ucinka medu ugovornim stranama®“ je, upravo zbog svoje protivnosti prisilnim
propisima, niStetan primjenom ¢l. 322. st.1. ZOO-a. S druge strane, svaki niStetan
ugovor nije i ,ugovor koji nije nastao“ odnosno ,ugovor koji nema ucinka medu
ugovornim stranama“.

14.3. Pored navedenog, valja istaci kako su pravne posljedice niStetnog ugovora kao i
ugovora koji nije nastao ili koji nema ucinka medu ugovornim stranama jednake i
propisane su ¢l. 323. ZOO-a. Isto tako, pravo na utvrdenje niStetnosti, kao i pravo na
utvrdenje da ugovor nije niti nastao ili da nema ucinka medu ugovornim stranama ne
zastarijeva (€l. 328. ZO0O-a). Stoga se ukazuje kako se uistinu radi o pravno-teorijskoj
distinkciji koja nema ikakve sustinske razlike jer se u svim ovim slu€ajevima radi o
deklaratornom tuzbenom zahtjevu, sa jednakim posljedicama koje djeluju ex tunc, o
pravu koje ne zastarijeva i o ¢emu sud vodi raCuna po sluzbenoj duznosti (¢l. 327.
Z0OO0-a).

14.4. Stoga i €l. 282. i ¢l. 285. ZOO-a treba, prema misljenju ovog suda, tumaciti u
smislu ¢l. 322. ZOO-a jer ako je odredeno postupanje (ugovaranje) zakonom
zabranjeno, pa kakva god terminoloSka formulacija bila, onda je takvo postupanje
(ugovaranje) protivno prisilnim propisima i time niStetno prema ¢l. 322. ZOO-a.

15. Takoder valja istaci kako ovaj sud ima u vidu izraZzeno pravno shvacanje (iako za
drugi pravni institut ali s posljedicama propisanim ZOO-a kao i kod prividnog ugovora)
koje je prihvaéeno na trecoj sjednici Gradanskog odjela Vrhovnog suda Republike
Hrvatske 14. studenog 2013., kao i odluke Vrhovnog suda Republike Hrvatske na koje
se poziva drugostupanjski sud (vidi par. 14. presude). Medutim, drugacije pravno
stajaliSte je zauzeo Vrhovni sud Republike Hrvatske u odlukama Rev-2426/11 od 27.
sijeCnja 2016., Rev-1112/2012 od 25. travnja 2017., Rev-307/12 od 16. svibnja 2017.,
Rev-2772/14 od 13. ozujka 2018. i Rev-1595/11 od 21. rujna 2016.

15.1. U tom smislu, ocito je da se u pogledu pravnih posljedica tzv. ,nepostojecih
ugovora“ sudska praksa mijenjala (i mijenja se). Medutim, tuzba je u ovom predmetu
podnesena 22. veljaCe 2017., a prethodni postupak je zaklju€en na roCiStu 4. rujna
2019. Stoga je temeljem dostupne sudske prakse u vrijeme podno$enja tuzbe odnosno
zakljucenja prethodnog postupka tuziteljica imala legitimno ocCekivanje da je njezin
tuzbeni zahtjev pravilno postavljen odnosno da je posljedica nesporazuma iili
prividnog ugovora upravo njegova nistetnost, kako to proizlazi iz citiranih odluka



14
Poslovni broj: P-549/2025-17

Vrhovnog suda Republike Hrvatske (vidi par. 15. presude). S tim u svezi, valja istaci
kako promjena sudske prakse za postupke koji su u tijeku moze rezultirati povredom
Cl. 6. Konvencije za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda (,Medunarodni ugovori®
18/97, 6/99, 14/02, 13/03, 9/05, 1/06, 2/10 i 13/17, dalje: Konvencija) (vidi na primjer
presudu Europskog suda za ljudska prava u predmetu Petko Petkov v. Bulgaria, broj
zahtjeva 2834/06 od 19. svibnja 2013, §§ 32.-34.).

15.2. Naime, €l. 6. Konvencije jamci pravo na posteno sudenje, dok ¢l.1. Protokola br.
1. uz Konvenciju $titi pravo na mirno uzivanje vlasnistva. Sukladno ustaljenoj sudskoj
praksi Europskog suda za ljudska prava (ESLJP) pravne norme moraju biti jasne,
predvidljive i dostupne. Konvencija zahtjeva da pravna norma ne bude dvosmislena ili
otvorena za Siroke i proizvoljne interpretacije, pogotovo kada se tiCe temeljnih prava.
Takoder, u pogledu dostupnosti, ne smije postojati "tajno pravo" koje se primjenjuje
bez znanja gradana, pa tako ESLJP posebno naglasava da pravo ne smije iznenaditi
gradane — oni moraju znati koja pravila vrijede i gdje ih mogu pronaci. Konacno,
zakonska norma mora biti predvidiva $to znaci da pojedinci moraju moci razumno
predvidjeti kakve posljedice zakon ima u odredenim okolnostima.

15.3. Nadalje, Konvencija §titi prava koja su ,stvarna i djelotvorna®, a ne ,teoretska i
iluzorna“, dok su sudovi prilikom tumacenja pravnih normi duzni normu tumaditi
teleoloSkim pristupom, umjesto gramatickim. U tom smislu, s obzirom na sve ranije
navedene razloge, ovaj sud je misljenja kako bi uistinu predstavljalo prekomjeran teret
prisiljavati tuZziteljicu na ponovno vodenje postupka radi utvrdenja da ugovor ne
proizvodi pravne ucinke i/ili da nije niti nastao, kada bi se u toj situaciji tuzbeni zahtjev
temeljio na istim Cinjenicama i dokaznim prijedlozima, sa u konacnici istim
posljedicama kao i kod utvrdenja niStetnosti (vra¢anje drugoj strani onoga Sto je
temeljem takvog ugovora primila — ¢l. 323. ZOO-a). Ponavlja se, pravo na utvrdenje
da ugovor nije niti nastao odnosno da ne proizvodi pravne ucinke ne zastarijeva, isto
kao ni zahtjev za utvrdenje niStetnosti, pa u tom smislu i za tuZenika se ukazuje
svrsishodnim donijeti predmetnu odluku s ciliem poStivanja naCela pravne sigurnosti (i
ekonomicnosti postupka). Svako drugacije tumacenje prava u okolnostima ovog
slucaja bi, prema misljenju ovog suda, predstavljalo bi pretjerani formalizam u primjeni
prava (vidi na primjer presudu ESLJP u predmetu Zubac protiv Hrvatske [VV], broj
zahtjeva 40160/12 od 5. travnja 2018., §§ 96.-99.) i doveo do mogucée povrede Cl. 6.
Konvencije u vezi s ¢l. 1. Protokola br.1. uz Konvenciju.

16. U odnosu na simulirani ugovor o osiguranju tuzenikove trazbine istice se da ¢l. 307.
st. 4. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine“ broj 91/96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, dalje: ZV) izri€ito
zabranjuje tzv. lex commisioria, odnosno uglavak prema kojem bi zalozena stvar
preSla u vjerovnikovo vlasnistvo ako dug ne bi bio podmiren, dok je st. 3. istog ¢lanka
propisano da su nistetne sve odredbe ugovora koje su suprotne naravi zaloga i one
trazbine koja bi trebala biti osigurana zaloZznim pravom. Utoliko je, prema misljenju
ovoga suda nistetan i simulirani ugovor o osiguranju tuzenikove trazbine.

17. Konacno, sud je misljenja da se u konkretnom slu€aju ne moze raditi o Izjavi danoj
pod suspenzivnim uvjetom jer je predmetna izjava u suprotnosti sa pravnom naravi
ugovora o kupoprodaji nekretnine, a to je trajni prijenos vlasnistva.
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18. Slijedom navedenog, iako predmetni Ugovor o kupoprodaji od 20. ozujka 2009.
sadrzi sve bitne sastojke ugovora o kupoprodaji nekretnine, te je zaklju€en u pisanom
obliku, on je nistetan iz svih ranije navedenih razloga (za razliku od Ugovora o pravu
gradenja od 20.o0zujka 2009.). Stoga je valjalo usvojiti tuzbeni zahtjev tuziteljice i
odluciti kao u tocki I. izreke presude.

19. Buduéi da je Ugovor o kupoprodaji od 20.0zujka 2009. utvrden niStetnim, a koji
Ugovor je bio temelj da tuzenik uknijizi svoje pravo vlasniStva, to je i takav upis niStetan
jer se ne moze govoriti 0 valjano ocitovanoj volji prodavateljice da njezino pravo
vlasniStva prijede na stjecatelja. Slijedom navedenog, valjalo je odluciti kao u tocki II.
izreke presude.

U Rijeci, 8. srpnja 2025.
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