UBRIBAPIRVATSKA Poslovni broj: 44 P-3305/15
OPCINSKI SUD U ZADRU S
Plemiéa Borelli 9, Zadar v

U IME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA

Opéinski sud u Zadru, po sucu toga suda Sonje Miljak, u pravnoj stvari tuZitelja Mitis
d.o.0. Zagreb, Nasicka 3, OIB:23923851975, Zastupanog po zz. direkforu Robertu
KujundZiéu, a ovaj po punomoéniku Branku éemperu, odvjetniku u Sesvetama, Kaginska
cesta 26, protiv tuZene Melite Jurjevi¢ Had?i¢ iz Zadra, Fra Grge Martiéa 335,
OIB:02558750740, zastupane po punomodnicima iz OD Korljan i partner, odvjetnicima u
Zadru, radi utvrdenja postojanja predugovora, nakon odrfane i zakljuéene glavne i javne
rasprave dana 23. sije¢nja 2017. godine u prisulnosti zz. tuitelja i s punomocnikom te
tuZenice i s punomoénikom te nakon objave presude dana 27. veljate 2017. godine,

v L

presudio je .

1. I Utvrduje se postojanje Predugovora o kupnji nekretnina kojeg su tuZenica kao
bududi prodavatelj i trgovacko drudtvo Adamo d.c.o. Zagreb, Nagicka 3, kao buduci kupac
zaklju€ili dana 09. svibnja 2012. godine i na kojem je potpis tuZenice ovjeren istoga dana po
Javnom biljeZniku u Zadru Veri Mardina pod br. OV-5573/12, a koji je Predugovor o
kupoprodaji nekretnina navedeno trgovatko drudtvo prenijelo na tuZitelja,

2. Odbija se tuZbeni zahtjev tuZitelja koji glasi:

»1 NalaZe se tuZenici da kao prodavatelj u roku od 15 dana zakljuci glavni ugovor o
kupoprodaji nekretnina kojim, a za cijenu od 300,00 EUR/Im2 u protuvrijédnosti u kunama
obratunatoj po srednjem teaju HNB na dan pladanja, prodaje, a tuZitelj kupuje, nekretninu
oznake k.&.br. 7923/10 neplodno povrsine 2981 m2 u zemljiSnoj knjizi Opcinskog suda u
Zadru upisane u zk. ul. br. 12728 k.o. Zadar, a u tom ugovoru odreduje se jo¥ i slijedede:

- da kupac stupa u posjed i uknjiZbu prava vlasni$tva navedene nekretnine

trenutkom konadne isplate kupoprodajne cijene, :

- da je prodavatelj dufan odmah prilikom zakljudenja ovog ugovora (glavnog
ugovora) poloZiti kod javnog biljeznika tabularny iziava kojom bezuvjetno
dozvoljava upis prava vlasni§tva kupca temeliem ovoga ugovora (glavnog
ugovora) kao i da javnom biljezniku odredi nalog da tu tabularnu izjavu preda
kupcu nakon kona&ne isplate kupoprodajne cijene o kojoj isplati dokaz ima biti
potvrda poslovne banke kupca da su novCana sredstva u visini kupoprodajne cijene
doznacena na radun koji odredi prodavatelf _

"~ da se kupoprodajna cijena placa u rokn od 3 dana od dana ovjere ovog ugovora, a u
sluCaju da predmetna nekretnina bude u vrijeme dospijeéa pladanja imala u
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zemljiSnoj knjizi upisanih, a da nisu u korist tuZitelja, kakvih plombi, zabilieZbi,

predbiljezbi ili tereta, pladanje se odgada dok se isti pravomo¢no ne brisu,

- da porez na promet nekretnina snosi kupac,

- da poreze, doprinose i ostala javna davanja koja se odnose na posjedovanje
predmetne nekretnine do trenutka primopredaje ppSJeda snos1 prodavatelj, a od
trenutka primopredaje pa nadalje snosi kupac,

- da ovaj ugovor (glavni ugovor) kupac moZe prenijeti na tre¢u osobu bez posebne
suglasnosti prodavaielja, te

- dau znak prihvata prava i obveza ovaj ugovor (glavni ugovor) strane potpisuju.

111 Ukoliko tuZenica odbija u navedenom roku od 15 dana sklopiti ugovor naveden
u tocki 1l ove presude, ova presuda zamijenit ¢e takav ugovor.

v TuZenik je duZan trpjeti u zemljiSnoj knjizi Opéinskog suda u Zadru upis prava
vlasnistva temeljem ove presude ili ugovora (glavnog ugovora) ukoliko bude zakljuéen u
skladu s nalogom iz totke II izreke ove presude, a na nekretnini oznake k.&.br. 7923/10
neplodno povriine 2981 m2 upisane u zk. ul. br. 12228 k.o. Zadar, na ime tuZitelja pod
ispunjenjem uvijeta isplate kupoprodajne cijene, a pod ispunjenjem istog uvjeta duzan je upis
tog prava vlasnidtva trpjeti u zemlji¥noj knjizi temeljem provedbe ugovora o kupoprodaji
navedene nekretnine ukoliko taj ugovor sklopi u ispunjenju naloga iz ove presude®.

3. NalaZe se tuZitelju da tuZenici naknadi parniéni tro$ak u iznosu od 127.581,00
kn uroku od 15 dana dok se u preostalom dijelu preko dosudenog troska od 127.581,00kn, a
do zatraZenog troSka od 365 312,50 kn odbija zahtjev tuZenica za naknadom pami¢nog troska
kao neosnovanim.

ObrazloZenje

TuZitelj u tuZbi navodi da je su tuZenica kao buduéi prodavatelj 1 trgovacko drustvo
Adamo d.o.0. Zagreb, Na$i¢ka 3 kao buduéi kupac zakljudili dana 9. svibnja 2012, godine
Predugovor o kupoprodaji nekretnina i to onog djela k.¢. br. 7923/3 upisane u zemlji$noj
knjizi Opéinskog suda u Zadru u zk. ul. br. 12228 k.o. Zadar, a na kojem dijelu bi se izgradila
benzinska postaja s prateéim sadrZajima. Na navedenom predugovoru je potpis tuZenice
ovjeren istog dana po javnom biljeZniku u Zadru Veri Martina pod br. OV-5573/12. U
predmetnom predugovoru ugovorne stranke su ugovorile i sadrZaj glavnog ugovora pa se
tuzitelj poziva na taj sadrZaj kao sastavni dio tuzbe, Navedeno TD Adamo d.o.0. Zagreb je 7.
ryjna 2015. godine navedeni predugovor prenijelo na tuZitelja Ugovorom o prijenosu
Predugovora o kupoprodaji nekretnina. Svojom jednostranom izjavom o raskidu predmetnog
Predugovora o kupoprodaji nekretnina, danom u upravnom postupku za izdavanje lokacijske
dozvole kojeg je TD Adamo d.o.0. Zagreb pokrenulo kod nadleZznog upravnog tijela, tuZenica
je sprije€ila izdavanje lokacijske dozvole koju je ovo trgovacko druitvo bilo ovlaSteno
isposlovati za izgradnju benzinske crpke s pratedim sadrZajima. Takvim postupkom kao i
osporavanjem tom trgovackom drustvu postojanja pravnog interesa za izdavanjem spomenute
lokacijske dozvole tuZenica je postupila protivno naelu savjesnosti i poitenja te je
zlouporabila svoja prava iz predmetnog Predugovora o kupoprodaji nekretnina onemogucivii
drugoj ugovornoj strani isposlovanje ugovorene lokacijske dozvole. Ispostovanje lokacijske
dozvole za izgradnju benzinske crpke s prateéim sadrZajima je ugovoreni uvjet za zakljuCenje
glavnog ugovora odreden na teret tuZenice, a kako je ona ispunjenje tog uvjeta sprijecila,
smatra se da je navedeni uvjet ispunjen, TuZenica je isposlovala parcelu tako da je od dijela
destice 7923/3 k.o. Zadar formirana k.&. br, 7923/10 neplodno povisine 2981 m2 upisane u zk.
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ul. br. 12228 k.o. Zadar, a za izgradnju benzinske postaje s pratedim sadrzajima, &ime je
ispunjen jedan od uvijeta za zakljuéenje glavnog ugovora iako tuenica parcelaciju nije
isposlovala s namjerom ispunjenja predmetnog predugovora nego je to udinila s namjerom
izbjegavanja zakljudenja glavnog ugovora. Obzirom da se ima smatrati da su za dospijece
obveze zakljuCenja glavnog ugovora ispunjeni svi uvjeti te da rok za njegovo zakljudenje koji
Jje u tim uvjetima sadrZan predstavlja rok ugovoren lSki_]UCIVO u interesu tuZitelja kao buduéeg
kupea, tuZitel] kao vjerovnik ima pravo zakljufenje tog ugovora zahtijevati i prije 1oka, ali
prema sadrZaju navedenog u tocki I tuZbenog zahtjeva jer je platanje kupoprodajne cijene
bilo predvideno u sifuaciji da ta nekretnina nema upisanih kakvih tereta, tim prije $to tuenica
svojim opisanim nesavjesnim i nepo$tenim ponaSanjem Zeli izbjeéi zakljudenje glavnog
ugovora. PredlaZe usvojiti tuzbeni zahtjev.

U odgovoru na tuzbu tuZena se usprotivila tuzbi i postavljenom tuZbenom zahtjevu u
cijelosti. Od navoda iz tuzbe navodi da je tofan samo navod da je tuZenica s trgovadkim
drustvom Adamo d.o.0. Zagreb dana 9. svibnja 2012. godine sklopila predugovor o
kupoprodaji nekretnina i to dijela nekretnine oznake &est. zem. 7923/3 k.o. Zadar. Medutim
tuZenica je navedeni predugovor raskinula izjavom o raskidu od 22. sijednja 2013. godine,
ovjerenog 23. sije¢nja 2013. godine pred javnim biljeZnikom u Zadru Alkicom Kolega Zubgi¢
pod brojem ovjere OV-792/13 i taj predugovor od tada ne proizvodi viSe nikakve pravne
ucinke. Od tada je i prestao bilo kakav pravni odnos tuZenice s drudtvom Adamo d.0.0., a
slijedom toga ne postoji odnos ni s druftvom Mitis d.o.o. kao tuZiteljem. Kao razlog raskidu,
tuZenica je navela pravne i faktitne nemogucnosti koje su izvan utjecaja prodavatelja, a u
stvarnosti su to bili razlozi na strani drutva Adamo d.o.0. Naime, u vrijeme neposredno prije
samog raskida, fuZenica je imala najbolju namjeru sklapanja predmetnog ugovora i ¢inila je
sve da se uvjeti za sklapanje iz predugovora ispune. Slijedom toga, u to vrijeme je u tijeku bio
postupak izdavanja lokacijske dozvole. Iako je za takvo ne§to komunikacija medu ugovornim
stranama bila nuZna, na njene vi$estruke pozive u druitvo Adamo d.o.o. nitko se nije javljao.
Nakon viSestrukog nejavljanja i nepostojanja nikakve komunikacije tuZenica je izvrdila
provjere druStva Adamo d.o.o. i provjere samog boniteta drustva gdje je utvrdeno da je rijed o
dugotrajno blokiranom poslovnom subjektu, bez zaposlenih, dubioznih financija i s
poslovanjem u videgodidnjem gubitku. Slijedom navedenog, buduéi da je tuZenici tada
komunikacija s drutvom Adamo d.o.o. bila nemoguca, kao i obzirom na financijsko stanje
drutva Adamo d.0.0., u ofiglednoj bojazni da njen suugovornik nije u moguénosti ispuniti
predmetni pravni posao odnosno isplatiti kupoprodajnu cijenu u sludaju sklapanja glavnog
ugovora, tuZenica je opravdano raskinula predmetni predugovor o kupoprodaji nekretnina.
Opravdanje za raskid predugovora tuZenica vidi i u odredbi &l 363. i 364. ZOO-a gdje je
odredeno da se ugovor moZe raskinuti bez davanja naknadnog roka za ispunjenje i prije
samog roka za ispunjenje kada je olito da obveznik neée ispuniti svoju obvezu. Takva
situacija bila je prisutna i u predmetnom slu¢aju. Nadalje, na samu se izjavu o raskidu dru$tvo

Adamo d.o.0. oglusilo i nije se ni na koji na¢in oglasilo iako mu je sama izjava dostavljena jo§

24. sijecnja 2013. godme 8to je i razvidno iz preslika povratnice koja prileZi upravnom spisu.
Tek u Zalbi na rjeSenje Grada Zadra, Klasa:UPI 350-05/12-01/68 od 13. oZujka 2013, godine
kojom je odbijen zahtjev za izdavanje lokacijske dozvole (Zalba od 8. travnja 2013.) drutvo
Adamo d.o.0. je prvi put osporilo raskid, no samo iz formalnih razloga smatrajuéi da se raskid
ne moZe dati u jednostranom obliku. Da je raskid predmetnog predugovora ipak obvezujuéi
potvrdilo je Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja rjefenjem Klasa UP/II-350-
05/13-02/198 od 4. srpnja 2013. godine. Dakle, buduéi da tuZitelj sva svoja prava temelji na
predmetnom predugovoru koji je opravdano raskinut, tuZenica nema nikakvu obvezu
sklapanja ugovora s tuZiteljem, a osobito ne sadrZaja kao u tuzbenom zahtjevu koji proizlazi
iz raskinutog ugovora i gdje je tuZenica temeljem &I 368. ZOO-a oslobodena bilo kakve
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obveze. Da je predmetni predugovor opravdano raskinut razvidno je iz &injenice da i dalje
postoje razlozi njegova raskida. Naime, nad drustvom Adamo d.0.0. pokrenut je pred
TrgovaCkim sudom u Zagrebu nakon 932 dana neprekidne blokade raduna stetajni postupak,
a i za tuzitelja je, kao druftvu Adamo d.o.0. bliske osobe obzirom na &injenicu istoga vlasnika
1 iste osobe ovlastene za zastupanje, takoder otito da obvezu isplate kupoprodajne cijene ne bi
mogao ispuniti imajuéi u vidu nepostojeée poslovne prihode unazad dvije godine i poslove s
znaGajnim gubitkom u zadnje &etiri godine. Isto tako, obzirom na &injenicu da je
prebacivanjem svojih prava iz spomog predugovora na tuZitelja bez ikakve naknade druitvo
Adamo d.o.0. ofito ostetilo svoje vierovnike, upitna je i aktivna legitimacija tuzitelja Jjer je po
otvaranju ste¢ajnog postupka nad dru$tvom Adamo d.o.o. steajni upravitelj oviasten pobijati
predmetni ugovor o prijenosu. Stoga se predlaZe sudu nakon provijere kod T rgovackog suda u
Zagrebu o pokrenutom stedajnom postupku nad druftvom Adamo d.0.0. obavijestiti stetajnog
upravitelja i zatraZiti oditovanje da li ée pobijati sporni ugovor o prijenosu predugovora, a
slijedom €ega bi otpala i aktivna legitimacija tuZitelja za vodenje ovog postupka. TuZena
istiCe da bez obzira na &injenicu da li je sporni ugovor stvarno raskinut i koji raskid sad
tuZitelj neosnovano pobija, bilo kakvo pravo traZenja sklapanja ugovora predvidenog spornim
predugovorom je prestalo. Naime, prema &1 268. st. 5. Z0O-a sklapanje glavnog ugovora
moze se zahtijevati samo u roku od est mjeseci od isteka roka predvidenog za njegovo
sklapanje. Rok za sklapanje predmetnog ugovora, sve kada bi se uzele kao osnovane sve
Cinjenice iz tuZbe, bio bi najranije deset dana od rjefenja Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja od 4. stpnja 2013. godine kada je po tvrdnjama tuZitelja tuZenica
navodno sprijedila nastupanje uvjeta, odnosno najkasnije deset dana od parcelacije nekretnine
est. zem. 7923/3 k.o0. Zadar izvr$ene 1. travnja 2015. godine. U svakom sludaju ok od fest
mjeseci za traZenje sklapanja glavnog ugovora je prestao do trenutka podnodenja turbe (23.
studenog 2015. godine) pa slijedom toga zbog prekluzije prava svakako je neosnovana tocka
II tuzbenog zahtjeva, te tuZitelj, a niti itko drugi, nije ovladten traZiti sklapanje glavnog
ugovora temeljem spormog predugovora od 9. svibnja 2012. godine. PredlaZe se odbifi tusbeni
zahtjev.

U dokaznom postupku sud je izvisio yvid u predugovor o kupoprodaji nekretnine od dana
9. svibnja 2012. godine (Ls. 5-7), ugovor o prijenosu predugovora o kupoprodaji nekretnina
od dana 7. rujna 2015. godine (Ls. 8), Izjavu o raskidu predugovora o kupoprodaji nekretnine
od dana 22. sijeénja 2013. godine (L. 19-20), pregled za Adamo d.0.0. na Poslovnald rvatska
(Ls. 21-23), rjeSenje Upravnog odjela za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradenja
Grada Zadra od dana 13. oZujka 2013. godine (Ls. 24-25), odgovor tuZene na Falbu (1.s. 26),
Zalbu Adamo d.o.0. od 4. travnja 2013, godine (Ls. 27), rjesenje Ministarstva graditeljska i
prostornog uredenja od dana 4. srpnja 2013, godine (Ls. 28-29), dopis Upravnog odjela za
provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradenja Grada Zadra od dana 10. srpnja 2013,
godine (Ls. 30), povijesni izvadak iz sudskog registra za tvrku Mitis d.o.o. (I.s. 31-33),

povijesni izvadak iz sudskog registra za tvrtke Drvo Vela d.o.o. 1 Adamo d.o.0. (Is. 34-36), -

pregled blokada (Ls. 37-39), rjedenje i zakljudak Trgovatkog suda u Zagrebu posl. br. St-
9228/15 od 22. oujka 2016. godine (Ls. 40-42), zakljugak Upravnog odjela za provedbu
dokumenata prostornog uredenja i gradenja Grada Zadra od dana 11. veljate 2013. godine
(1.s. 46-47), preslik povratnice obavijest o prijamu (Ls. 48), saslufani su svjedoci Bore
Ningevi¢ i Ivan Jurjevié na ro&i3tu od dana 24. studenog 2016. godina (1.s. 65-66), prijedlog
za otvaranje steCajnog postupka posl. br. St-6186/2016-1 od dana 19. rujna 2016. godine (Ls.
67-70), popis pravnih osoba koje obavljaju djelatnost Zupanija za Grad Zagreb (1.s. 71-73),
izvadak iz zemlji$ne knjige za zk. ul. 12228 (Ls. 75-77), sashufan je svjedok Ivan Milas, zz.
tuZitelja i tuZena na rodi%tu od dana 23. sije¢nja 2017. godine (1.s. 78-83) i e-mailove (I.s. 86-
91).
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TuZbeni zahtjev tuiitelja je djelomi¢no osnovan.

Predmet spora zahtjev je tuZitehja da se u odnosu Ja tuZenicu utvrdi postojanje
predugovora o kupoprodaji nekretnina te da se istoj naloZi u roku od 15 dana zakljuciti glavni
ugovor o kupoprodaji nekretnina &iji je sadrZaj detaljno opisan u to¢ki Il tuzbenog zahtjeva, a
ukoliko ista odbije pristupiti zakljulenju glavnog ugovora da e presuda takav ugovor
zamijeniti te ée se izvriti u z.k. ovog suda upis prava vlasnistva temeljem glavnog ugovora ili

presude na nekretnini Cest. 7923/10 u povrsini od 2980 m2 k.o. Zadar.

Izmedu stranaka nije sporno da su tuZitelj kao pravni slijednik drustva "Adameo" d.o.o. i
buduéi kupac te tuZenica kao bududi prodavatel;j sklopili predugovor o kupoprodaji nekretnina
dana 9. svibnja 2012. godine. Nesporan je i sadrZaj predugovora.

Sporno je da li je tuZenica sada u obvezi pristupiti sklapanju glavnog ugovora o
kupoprodaji nekretnina budu¢i da je ista jednostranom izjavom raskinula predmetni
predugovor 3to tuZitelj osporava smatrajuéi da predugovor i dalje egzistira u pravnom
prometu i proizvodi prava i obveze za stranke ovog postupka. Istaknut je i prigovor prekluzije
prava na zahtjev za sklapanje glavnog ugovora.

1z predugovora o kupoprodaji nekretnina od dana 9. svibnja 2012. godine (u nastavku:
predugovor) slijedi da je tuZenica kao bududéi prodavatelj s pravnim prednikom tuZitelja kao
buducim kupcem sklopila predugovor kojim se obvezala prodati dio nekretnine Cest. 7923/3 u
povrsini od cca 3140 m2 k.o. Zadar s tim da ¢e se to€na povrdina 1 obuhvat parcele utvrditi
nakon provedenog parcelacionog elaborata sukladno idejnom projektu buduceg kupca i to za
iznos od 300,00 EUR-a po 1 m2. Stranke su se obvezale sklopiti glavni ugovor u roku od
deset dana po kumulativnom ispunjenju svih uvieta i to brisanja tereta na Cestici u zk.,
izdavanje konaéne lokacijske dozvole za izgradnju benzinske pumpe i provedbe parcelacije te
formiranje &estice povrdine 3140 m2. Buduéi kupac ovladten je poduzimati sve potrebne
radnje za ishodenje lokacijske dozvole i parcelacije te snosi sve vezane troSkove kao i rizik za
uspjesno ishodenje konalne lokacijske dozvole. Kupac je ujedno oviaSteni prenijeti
predugovor na trecu osobu bez posebne suglasnosti prodavatelja.

Iz ugovora o prijenosu predugovora o kupoprodaji nekretnina od dana 7. rujna 2015.
godine vidljivo je da prenositelj Adamo d.o.o. prenosi predugovor na danaSnjeg tuZitelja Mitis
d.0.0. bez naknade. ‘

Uvidom u izjavu o raskidu predugovora o kupoprodaji nekretnine (u nastavku: izjava o
raskidu) vidljivo je da je tuenica 22. sijeénja 2013. godine jednostrano raskinula predugovor
zbog "pravnih i faktidnih nemoguénosti koje su izvan utjecaja prodavatelja". Izjavu o raskidu
tuZenica je dostavila tuZitelju odnosno njegovom pravnom predniku, a §to je utvrdeno na
zapisniku od dana 23. sijednja 2017. godine (l.s. 83) i to uvidom u izvomik potpisane
povratnice od strane Adamo d.0.0. s datumom 23. sije¢nja 2013. godine.

U ovom postupku prethodno pitanje je da li je tuienica na zakonom propisani naéin

.....

tuzitelj jer o ishodu ovog spornog pitanja zavisi osnovanost tuZbenog zahtjeva tuZitelja pod
tod. L.
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Na okolnost pregovaranja 1 sklapanja predugovora te raskida istoga sud je u dokaznom
postupku sasluSao svjedoke.

Pa tako sviedok Bore Nintevi¢ koji se bavi posredovanjem nekreininama navodi da je
bio kontakt izmedu prednika tuZitelja i tuZenice. Postignut je dogovor o uvjetima kupnje te je
sastavljen predugovor. Po sastavljanju predugovora da je trebalo pristupiti realizaciji odnosno
sklapanju glavnog ugovora pa je Cesto zvao pok. Velu medutim i on i g. Milas da su stalno
odgadali isplatu kupoprodajne cijene. Poznato mu je da nije doslo do sklapanja glavnog
ugovora, a o daljnjim odnosima izmedu stranaka nema saznanja. Bio je upoznat s €injenicom
da je bududi kupac bio u postupku rjesavanja dokumentacije za lokacijsku dozvolu, ali ne zna
do koje faze je to doslo 1 ne zna je li konaéno izdana lokacijska ili nije. O ulozi oca tuZenice
zna da je bio istoj savjetnik i potpora u posly, a o drugim detaljima nema saznanja kao niti o
eventualnim kontaktima Ivana Jurjeviéa sa zaposlenicima tuZitelja.

Sud cijeni ovaj iskaz kao nevjerodostojan i u suprotnosti s ispravama priloZenim spisu
i samim sadrZajem predugovora, posebno to€. 3. Naime, svjedok je iskazivao o problemima
koji su nastali kratko nakon zakljudenja prédugovora jer tuZenica nije uspijevala ostvariti
komunikaciju s prednikom tuZitelja i Ivanom Milasom koji da su stalno odgadali isplatu
cijene i realizaciju posla. Medutim, prema samom predugovoru isplata cijene trebala je
uslijediti tek po sklapanju glavnog ugovora koji se trebao zakljuditi po ostvarenju svih
navedenih uvjeta §to nije bilo ni blizu ostvarenja s obzirom na samu narav tih uvjeta (izrada
elaborata, parcelacija, 1zdavanje lokacijske dozvole, sredivanje z.k. stanja..). Ovo sve je
svijedoku bilo poznato jer je sudjelovao u pregovorima oko uvjeta kupnje zemljista i rekao je
da je znao da je Adamo d.o.0. bio u postupku sredivanja papira za lokacijsku dozvolu pa se
iskaz svjedoka ukazuje kao neuvierljiv 1 sud mu ne poklanja vjeru.

Svjedok Ivan Jugjevié, otac tuZenice, potvrdio je u bitnome tijek dogadaja koji su
prethodili sklapanju predugovora na na¢in kako ih je opisao svijedok Bore Ningevié. Istice da
nije sastavljao predugovor niti ga je &itao prije potpisivanja, a s njegovim sadrZajem da je
upoznat kasnije. Nadalje opisuje razgovore sa svojom kéeri nakon $to je ista ustanovila da je
firma prednika tuZitelja u blokadi te da ne moZe uspostaviti kontakt s pok. g. Velom te dodaje
da joj je savjetovao da raskine ugovor $to je ista i uéinila, a da joj se i nakon toga nitko nije
javio. Osobno osim jednog kontakta s g. Milasom nije razgovarao s djelatnicima tuZitelja ili
njegovog pravnog prednika.

Sud cijeni iskaz ovog svjedoka kao pristran i subjektivan buduci da se radi o ocu
tuZenice pa mu ne poklanja vjeru, a i njegovi navodi da je savietovao kéer da raskine ugovor
zbog Cinjenice da je firma buducéeg kupca u blokadi u suprotnosti su sa ispravama priloZenim
spisu o ¢emu ¢e u daljinjem tijeku obrazloZenja biti viSe rijeci.

Svjedok Ivan Milas, inade dugogodi$nji prijatelj 1 poslovni suradnik pok. Vele koji je
bio zz. prednika tuzitelja (Adamo d.o.0.) istie da je zajedno s Velom stupio u kontakt s
Borom Nindevi¢em, a preko njega s tuZenicom i njezinim ocem. Njegova je uloga bila da se
potpise predugovor i pripremi sve za stranog investitora koji je predmetno zemljiSte trebao
kupiti izravno od prodavatelja. Sve potrebne radnje bile su izvrSene ili u tijeku, geodetski
elaborati, idejni projekti, predan je zahtjev za izdavanje lokacijske dozvole, a nakon dovrSetka
tih pripremnih radova zaprimili su izjave o jednostranom raskidu predugovora koju je
potpisala tuZenica. Nakon toga da su nazvali Ivana Jurjevi¢a koji im je rekao da ima problema
s plombama u zk. i da ¢e to rijesiti, a da mu je jednostavnije rjeSavati plombe ukoliko nema
zainteresiranog kupca za zemljiste. Prihvatili su to objaSnjenje medutim je potom u kolovozu
2015, godine umro g. Vela, ali je 1 nakon njegove smrti nastavljeno s izvodenjem radova na
projekiu te je vrieno geomehanicko ispitivanje zemljista. Kratko nakon tih radova dobili su
informaciju da se na predmetnom zemlji$tu radi druga pumpa i to od g. Ivana Jurjevica.
Dodaje da su glavni akteri posla bili Ivan Jurjevié 1 on osobno jer je Vela veé bio bolestan te
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je kasnije i umro, a tuZenicu da je vidio mozda jedanput. Ivan Jurjevi¢ bio je upoznat s
¢injenicom da je krajnji kupace bila ozbiljna nafina kompanija. Misli da je za izjavu o raskidu
saznao 2014. godine odnosno neposredno pred izdavanje lokacijske dozvole.

Zakonski zastupnik tuZitelia Robert Kujund#ié u bjtnome isti¢e da je od kolovoza
2015. godine direkfor Mitisa d.o.0., a od 2011. godine je zaposlenik istog drustva. Nije
sudjelovao u pregovorima oko kupoprodaje zemljifta za pumpu. Nakon smrii pok. Vele u
sviboju 2015. godine dolazio je u Zadar na sastanke s Ivanom Jurjeviéem i to najmanije 30
puta. Dodaje da se tuZenice uopée ne sjeéa i nije smatrao za potrebnim da je kontaktira jer su
kontakti izmedu Milasa i Ivana Jurjevica bili na dnevnoj bazi. Potvrdio je da je znao za
postojanje izjave o raskidu koju je uputila fuZenica, a §to mu je bilo iznenadenje, te je i%ao u
urbanisti¢ki u Zadru pitati $to je s lokacijskom dozvolom, a nadleZna sluZbenica mu je rekla
da je odbijena. Potvrdio je iskaz Ivana Milasa u dijelu koji se odnosi na krajnjeg kupca.

Ove iskaze koji su u medusobnom suglasju, osim u dijelu vremena smrti pok. Vele,
sud cijeni prilagodene potrebama tuZitelja u parnici. Osim toga svjedok Milas nije objektivan
1 nezainteresirani svjedok buduéi da je nesporno aktivno sudjelovac u cijelom projektu
izgradnje pumpe kao poslovni suradnik tuZitelja 1 dobar prijatelj pok. Vele. Sud prihvaéa dio
iskaza koji se odnosi na nafinu kompaniju kao krajnjeg investitora jer isto u suglasju s
odredbom ¢1. 8. predugovora, logigno i uvierljivo.

TuZenica u bitnome istide da su nesporne okolnosti koje su prethodile sklapanju
predugovora medutim da je odmah nakon sklapanja istoga traZila od pok. Vele da Joj vrati
ovjereni primjerak predugovora s potpisom i pecatom firme koji nikada nije zaprimila nakon
ega je u vi¥e navrata i na vife nadina bezuspjedno pokuiala stupiti u kontakt sa g. Velom.
Tijekom 2012. godine imala je saznanja da je "Adamo" zatrazio izdavanje lokacijske dozvole
1 tada je jednom prilikom bila u Uredu za urbanizam i susrela g. Milasa te ga je zamolila da
Jjoj Vela vrati ovjereni ugovor, medutim to se nije dogodilo. Tada na istraZivanju Interneta
dolazi do spoznaje da je "Adamo” u blokadi pa kako nema ovjereni primjerak ugovora i da bj
sebe zadtitila $alje raskid ugovora koji su u "Adamu" primili 23. sijetnja 2013. godine.
Nikakvu povratnu informaciju od njih nije dobila niti ju je itko nazvao pa smatra da je izjava
o raskidu prihvacena. Prije primitka ove tusbe nije imala saznanja o tome da suprotna strana
ostaje pri predugovoru. Dodaje da je zemljiSte jo§ uvijek u njenom viasnistvy, da je tamo
sagradena pumpa koja nema uporabnu dozvolu zbog ovog postupka.

Sto se tice dijela iskaza svjedoka Ivana Jurjevi€a i tuZenice u kojem suglasno navode
da su nakon zakljudenja predugovora utvrdili da Je prednik tuZitelja u blokadi i insolventan,
sud iste odbacuje kao neuvjerljive buduéi da je uvidom u internetski izvod s linka
www.poslovna.hr (Ls. 21) vidljivo da je drustvo Adamo d.o.o. bilo u blokadi cijelu 2011.
godinu te dobar dio 2012. godine, dakle u vrijeme sklapanja predugovora. S obzirom da je
tuZenica na sud ostavila dojam ozbiljne poslovne osobe, neZivotno je i neuvjerljivo da ista nije
znala za postojanje blokade pravnog prednika tuZitelja prije sklapanja predugovora buduéi da
s¢ isto moglo utvrditi i utvrdilo se prakticki jednim klikom mi$a. Sud smatra i prihvada
objaSnjenja z.z. tuZitelja i svjedoka Ivana Milasa kao uvjerljiva 1 logi¢na da ista blokada te
bonitet druitva nije bio bitan niti je razlogom raskida predugovora jer je krajnji kupac bila
nafina kompanija &ije su ime znali Ivan Jurjevi€¢ i njegova kéer, ovdje tuenica. Takav
zakljudak suda ima uporiste i u odredbi &l. 8, predugovora kojom je omoguéeno da se
predugovor prenosi na treéu osobu bez posebne suglasnosti buduéeg prodavatelja te da ée u
kupoprodajnom ugovoru biti ugovoreno isto takvo pravo.

U postupku je nesporno utvrdeno i to uvidom u izvornik potpisane povratnice od
strane Adama d.o.o. s datumom 23. sijecnja 2013. godine te iskazima svjedoka Ivana Milasa i



razgovorom o kojemu nema nikakvog {raga rjesava pitanje formalnog raskida predugovora
¢ini se neozbiljno i neshvatljivo pogotovo §to u pozadini cijelog projekta stoji i Eeka krupna
naftna kompanija s kojom Milas i tuZitelj imaju poslovne dogovore.

Prema odredbi &1. 361 . st. 1.12. Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine" broj
34(05, 41/08, 125/11 1 78/15 - dalje: ZOO), kad je ispunjenje obveze u odredenom roku bitan
sastojak ugovora pa duZnik ne Ispuni obvezu u tom roku, ugovor se raskida PO samom
zakonu. Ali vjerovnik moge odrZati ugovor na snazi ako nakon isteka roka, bez odgadanja
obavijesti duZnika dg zahtijeva ispunjenje ugovora.

Odredba &. 363. Z00-a regulira pravo vjerovnika da raskine ugovor begz ostavljanja
duZniku naknadnog roka za ispunjenje ako iz duznikova drZanja proizlazi da on Svoju obvezu
nece ispuniti ni u naknadnom roky.

Dakle, ZOO nije predvidio moguénost da Jedna strana jednostrane raskine ugovor
prostom izjavom (osim u sluaju ugovaranja clausule irritatorie), a bez ostavljanja duZniku
naknadnog i primjerenog roka za ispunjenje, §to tuZenica nesporno nije uéinila. Slijedom
iznijetoga, a primjenjujuci temeljno nadelo obveznog prava da se ugovori moraju podtovati
sud je na stajalistu da predugovor nije raskinut izjavom tuZenice Jer u tom trenutku nisu bili
ispunjeni zakonski uvjeti za jednostranim raskidoni.

Sud je na stajalisty da u trenutku sastavljanja izjave o raskidu nisu bil; ispunjenu uvijeti
za raskid predugovora, da je tudenica postupila suprotno dobrom poslovnom obidaju te
Suproino nacelu savjesnosti i podtenja u pravnom prometu kada je jednostrano raskinula

predugovor za &iji raskid nisu bilj ispunjeni zakonski uvjeti niti je postojao opravdan razlog za

raskid. Ovo tim vise $to y 1Zjavt u raskidu tuenica uopce nije navela razlog za raskid. Po
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(pred)ugovora. To viSe $to je tuZitelj sa svoje stranc aktivno radio na ispunjenja zadanih
uvjeta kako bi se ostvarile pretpostavke za sklapanje glavnog ugovora.

Prema odredbi &I. 268. st. 1. 1 5. ZOO-a predugovor je ugovor kojim se preuzima
obveza da se kasnije sklopi drugi, glavni ugovor. Sklapanje glavnog ugovora moZc se
zahtijevati u roku od Sest mjeseci od isteka roka predvidendg za njegovo sklapanje, a ako taj
rok nije predviden, onda od dana kad je prema naravi posla i okolnostima ugovor trebao biti
sklopljen.

Glavna svrha predugovora jest sklapanje glavnog ugovora, dakle, njegovim
sklapanjem ne nastaje obveza na ispunjenje neke ugovorne obveze, makar su stranke veé u
samom predugovoru dogovorile u ¢emu se ta obveza sastoji. Samom definicijom predugovora
zakonodavac nije nametnuo konkretan rok sklapanja ugovora kao njegov bitni element, nego
navodi da predugovorne stranke preuzimaju obvezu kasnijeg sklapanja ugovora. Preporuta se
da se taj rok ipak navede kako bi stranke znale u kojem trenutku za njih nastaje obveza
sklapanja glavnog ugovora. Ukoliko jedna strana ne ispuni svoju obavezu iz predugovora,
odnosno ne sklopi u odredenom roku glavni ugovor, druga strana moze podnijeti tuZbu sudu.
Tada ¢e sud nalozZiti stranci sklapanje glavnog ugovora u odredenom roku. Ukoliko tuZeni ne
postupi po nalogu suda, sudska ¢e presuda, koja mora sadrZavati sve bitne sastojke i glavni
sadrZaj konaCnog ugovora, nadomjestiti glavni ugovor. U takvom se sluaju preporuéa da
tuZitelj u tuzbi, pored naloga za zakljufenje glavnog ugovora, navede i glavni sadrZaj
konatnog ugovora. U sludaju da se kona¢ni ugovor ne sklopi u predvidenom roku, a tuZitelj
nije podnio tuZbu na ispunjenje predugovora u predvidenom roku, prestaje pravo na sklapanje
glavnog ugovora s obzirom na to da je rok iz ¢lanka 268. stavka 5. prekluzivne naravi.

Uvidom u predugovor vidljivo je da je ugovoren rok za sklapanje glavnog ugovora
(deset dana od kumulativnog ispunjenja svih uvjeta iz &l. 3.). Nesporno tuZenica nije ni do
danas uspjela rijeiti plombe u zemljisnoknjiznom odjelu na predmetnoj &estici, a izdavanje
konacne lokacijske dozv¥ole za izgradnju benzinske pumpe sprijeila je upravo tuZenica
svojim postupanjem jer je otifla u ured koji se bavi izdavanjem dozvola, predala im izjavu o
raskidu predugovora te kao vlasnica predmetne &estice uskratila davanje suglasnosti na
izdavanje lokacijske dozvole. Pojasnjenje da je to ulinila iz razloga 3to je drudtvo bilo u
blokadi sud je ve¢ odbacio kao neuvjerljivo i neiskreno dok sama okolnost da nije uspjela
stupiti u kontakt s pok. Velom nije samo po sebi razlog za opravdan raskid predugovora jer je
znala da e prednik tuZitelja u aktivhom postupku izdavanja lokacijske dozvole.

Medutim, iako je tuZenica pokuala raskinula predugovor iz drugih razloga od onih
koje navodi, sud je na stajalidtu da je tuZitelj propustio prekluzivan rok iz &l 268. st. 5. Z00-a
od Sest mjeseci jer je nakon primitka izjave o raskidu predugovora krajem sijeénja 2013.
godine saznao da tuZenica ne Zeli pristupiti sklapanju glavnog ugovora. Najkasnije je to bez
ikakve sumnje trebao spoznati, ukoliko bi se prihvatilo njegovo objainjenje da je u
telefonskom razgovorom s Ivanom Jurjevi¢em razjaSnjeno da je raskid samo varka kako bi
ovaj lak3e rijeSio zk. stanje, kada je tuZitelju pravomocno odbijen zahtjev za izdavanjem
lokacijske dozvole u srpnju 2013. godine (I.s. 28) i kada je nedvojbeno postalo izvjesno da je
projekt pumpe osuden na propast.

Naime, iz obrazloZenja rjeSenja Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja od 4.
srpnja 2013. godine vidljivo je da je zahtjev za izdavanje lokacijske dozvole odbijen upravo
radi protivljenja tuZenice kao vlasnice predmetnog zemljista. Dakle, srpanj 2013. godine
krajnje je vrijeme kada tuZitelj saznaje da tuZenica definitivno ne Zeli odrZati predugovor na
snazi, da nede pristupiti sklapanju glavnog ugovora jer je svojim postupcima onemogudila
izdavanje lokacijske dozvole pa mu rok od Sest mjeseci istjee najkasnije do kraja prosinca
2013. godine unutar kojega je mogao tuzbom traZiti sklapanje glavnog ugovora. Kako tuZitelj
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tuzbu podnosi tek 23. studen\og 2015. godine, znatno po proteku prekluzivnog roka od Sest
myeseci, iz tog mu je razloga odbijen tuZbeni zahtjev kao neosnovan pod tod. ILIL i IV.

Za istaknuti je, da je po miSljenju ovog suda, tuZitelj s uspjechom sada od tuFenice

mogao zahtijevati samo naknadu pretrpljene stete.
1

Odluka o troskovima postupka femelji se na odredbi ¢l. 154. st. 2. i &L 155. ZPP-a, a
troSak priznat tuZitelju sastoji se od zastupanja istog po punomoénicima iz redova odvijetnika i
to za sastav tuZbe 250 bodova (Tbr. 7. tog, 1. ), Za pristup na rodiste od 3. 5. 20186. godine
2922 boda (Tbr. 9. toé. 2.), za pristup na rodista od 24. 11. 2016. i 23. 1. 2017. godine od po
5845 bodova (Thr. 9. to&. 1.) te za sastav podneska od 3. 5. 2016. godine 5845 bodova (Thr. 8.
to. 1.) s tim da vrijednost svakog boda iznosi 10,00 kn, sve prema Tarifi o nagradama i
naknadi troskova za rad odvjetnika (,Narodne novine® broj: 91/04, 37/05, 59/07, 148/09 i
148/12), §to iznosi 207.070,00 kn, §to sa PDV-om od 25% ukupno iznosi 258.837,00 kn éemu
se pridodaje sudska pristojba na tuZbu u izndsu od 2.350,00 kn te na presudu 5.000,00 kn,
ukupno 266.187,00 kn.

Tro3ak priznat tuZenici sastoji se od zastupanja iste po punomoénicima iz redova
odvjetnika i to za sastav odgovora na tuzbu 250 bodova (Tbr. 8. to€. 1.), za pristup na rodiste
od 3. 5. 2016. godine 2922 boda (Tbr. 9. toc. 2.), za pristup na ro&ista od 24. 11. 2016, i 23. 1.
2017. godine od po 5845 bodova (Thr. 9. tod. 1.) te za sastav podneska od 9. 5. 2016. godine
5845 bodova (Tbr. 8. to&. 1.) s tim da vrijednost svakog boda iznosi 10,00 kn, sve prema
Tarifi o nagradama i naknadi tro¥kova za rad odvjetnika (,,Narodne novine® broj: 91/04,
37/05, 59/07, 148/09 i 148/12), 8to iznosi 207.070,00 kn, $to sa PDV-om od 25% ukupno
1znosi 258.837,00 kn.

Sud je cijenio uspjeh stranaka u parnici kvalitativno i kvantitativno pa s obzirom na
dio tuzbenog zahtjeva u kojem dijelu Je tuZitelj uspio, a u odnosu na preostali dio u kojem
dijelu je podlegao, a tuenica uspjela, smatra da je uspjeh tuZitelja u parnici 25%, a tuFenice
75%. Stoga je valjalo od priznatog troska tuZitelja (266.187,00. kn) odbiti priznati trodak
tuzZenici (266.187,00 kn) srazmjerno uspjehu u sporu te tako tuZitelj treba naknaditi tuZenici
iznos od 127.581,00 kn (od 194.127,00 kn — 75% odbijeno je 66.546,00 kn — 25%).

U Zadru, 27. veljage 2017. godine

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ove presude dopuéteng je Zalba u roku od 15 dana od dana primitka pisanog
otpravka iste, putem ovog suda za Zupanijski sud v Zadru, pisano u tri primjerka za sud i
protivau stranku,

DNA: 1. TuZitelju po punomoénikuy,
2. TuZenici po punomoénicima. CTOONOST OTPRAVKA
GVLASTENI SLUZBENIK
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