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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zadru
Zadar, Ulica plemica Borelli 9
Poslovni broj: 21 Gz-35/2023-3

U IME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA

Zupanijski sud u Zadru, u vijeéu sastavljenom od sutkinja Sanje Prosenice,
predsjednice vije¢a, Marine Tante, sutkinje izvjestiteljice i Clanice vije¢a te Sanje
Dujmovi€, €lanice vije¢a, u pravnoj stvari tuZitelja ste¢ajne mase iza CONSTRATUM-
INVEST d.d. u ste€aju, Split, Matice Hrvatske 10, OIB: 16021867941, koga zastupa
steCajna upraviteljica Ada Rajkovi¢ iz Splita, Matice Hrvatske 10, OIB: 27195964864,
kao sljednik SEM-INVEST d.o.0., koga zastupaju punomocénici-odvjetnici u
Odyvjetnickom drustvu DragiCevi¢ i partneri d.o.o., Zagreb, Palmoticeva 60/Il, protiv
tuZzenice Zdravke Buli¢ iz Brela, Fra Bartola KasSica 27, OIB: 75445355478, koju
zastupa punomocnica lvana Knezovi¢, odvjetnica u Makarskoj, Ante StarCevica 20,
radi iseljenja i predaje u posjed, odlu€ujuéi o zalbi tuZitelja protiv presude Opcinskog
suda u Makarskoj poslovni broj 6 Ps-20/2019-45 od 16. studenoga 2022., u sjednici
vije¢a odrzanoj 7. veljace 2024.,

presudio je

Odbija se zalba tuzitelja steCajne mase iza CONSTRATUM-INVEST d.d. u
steaju, Split kao neosnovana i potvrduje presuda Opcinskog suda u Makarskoj
poslovni broj 6 Ps-20/2019-45 od 16. studenoga 2022.

Obrazlozenje
1. Uvodno oznacenom presudom suda prvog stupnja je odlu¢eno:
»1/ Odbija se tuzbeni zahtjev tuzitelja koji glasi:

"Nalaze se tuzenici da iseli iz nekretnine upisane u ZU 2042, zk odjel Makarska, k.o.
317004 Brela, kao suvlasnic¢ki dio 61/1476 etazno vlasnistvo E-17 dijela €. zgr. 981
k.o. 317004 Brela, u naravi stambena zgrada D. Draga, trafostanica D. Draga i
dvoriste D. Draga, ukupne povrSine 980 m2, s kojim suvlasniCkim dijelom je
neraskidivo povezano pravo vlasnistva stana 3-2 u treCem katu koji se sastoji od
kuhinje, dnevnog boravka, predprostora, dvije sobe i kupaonice, ukupne povrsine
51.86 m2, te pripatka loggie ukupne korisne povrsine 9,10 m2, a oznacen plavom
bojom u tlocrtu 3. kata, te se nalaze tuzeniku i da tu nekretninu upisanu u ZU 2042,
zk odjel Makarska, k.o. 317004 Brela, kao suvlasnicki dio 61/1476 etazno vlasnistvo
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E-17 dijela C. zgr. 981 k.o. 317004 Brela, u naravi stambena zgrada D. Draga,
trafostanica D. Draga i dvoriste D. Draga, ukupne povrSine 980 m2, s kojim
suvlasnickim dijelom je neraskidivo povezano pravo vlasniStva stana 3-2 u treCem
katu koji se sastoji od kuhinje, dnevnog boravka, predprostora, dvije sobe i
kupaonice, ukupne povrsine 51.86 m2, te pripatka loggie ukupne korisne povrsine
9,10 m2, a oznacen plavom bojom u tlocrtu 3. kata, slobodnu od osoba i stvari preda
u posjed tuZitelju u roku od 15 dana, a sve pod prijetnjom ovrhe.

TuZenik je duzan nadoknaditi tuzitelju troSak parnicnog postupka u roku od 15 dana
zajedno sa zakonskom zateznom kamatom teku¢om od presudenja pa do isplate, a
sve pod prijetnjom ovrhe."

[I/ Nalaze se tuZitelju, u roku od 15 dana, i pod prijetnjom ovrhe, naknaditi tuzenoj
troSkove parni¢nog postupka u iznosu od 50.000,00 kn / 6.636,14 Eur.«

2. Protiv navedene presude Zalbu je izjavio tuZitelj zbog bitne povrede odredaba
parni¢nog postupka, pogresdno i nepotpuno utvrdenog €injeni¢nog stanja te pogresne
primjene materijalnog prava uz prijedlog da se pobijana presuda preinaci, podredno
ukine i predmet vrati sudu prvog stupnja na ponovni postupak uz dosudu troSka
Zalbe.

3. Na zalbu nije odgovoreno.
4. Zalba nije osnovana.

5. Zalitelj neutemeljeno prigovara da je poginjena apsolutno bitna povreda iz ¢&l. 354.
st. 2. to€. 6. Zakona o parnicnom postupku ("Narodne novine", broj 53/91., 91/92.,
112/99., 129/00., 88/01., 117/03., 88/05., 2/07., 96/08., 84/08., 123/08., 57/11.,
148/11. - sluzbeni procisceni tekst, 25/13. i 89/14.; dalje ZPP), jer da sud nije proveo
dokaz stranaCkim sasluSanjem zakonskog zastupnika tuzitelja, tim viSe $to iz
raspravnog zapisnika sa zadnjeg rocista od 3. listopada 2022. jasno proizlazi da je
punomocnik tuzitelja izjavio kako nema daljnjih dokaznih prijedloga, vec je predlozio
zakljuciti raspravu.

5.1. Sto se ti¢e Zalbenih navoda u pogledu primjene odredbe &l. 7. ZPP, navesti je da
su stranke duzne iznijeti Cinjenice na kojima temelje svoje zahtjeve i predloZiti dokaze
kojima se utvrduju te Cinjenice s tim Sto ne postoji viSe duznost suda da potpuno i
istinito utvrdi sporne Cinjenice o kojima ovisi osnovanost tuzbenog zahtjeva ukoliko ih
stranke nisu iznijele niti je sud ovlasten izvesti dokaze koje stranke nisu predlozile,
osim onih iz ¢l. 3. st. 3. ZPP, o ¢emu u ovoj pravnoj stvari nije rijeC, jer se ne radi o
raspolaganju stranaka koje bi bilo u suprotnosti s prisilnim propisima i pravilima
javnog morala.

5.2. Po ocjeni ovog drugostupanjskog suda nije pocCinjena bitna povreda odredaba
parniénog postupka iz ¢l. 354. st. 2. to¢. 11. ZPP na koju neutemeljeno zalba
ukazuje, jer je sud prvog stupnja, u smislu ¢l. 8. ZPP, valjano ocijenio dokaze tako da
presuda nema nedostatke i proturje¢nosti zbog kojih se ne moze ispitati.
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5.3. Isto tako, pausalno i neutemeljeno se u Zalbi navodi da je prvostupanjski sud
pocinio bitnu povredu odredaba parni¢nog postupka iz ¢l. 354. st. 2. to€. 12. ZPP,
odnosno da bi prekoracio tuzbeni zahtjev.

5.4. Takoder, nisu pocinjene ni bitne povrede odredaba parnicnog postupka iz ¢l.
354. st. 2. toC. 2., 4., 8., 9., 13.i 14. ZPP, a na koje ovaj drugostupanjski sud pazi po
sluzbenoj duznosti po ¢l. 365. st. 2. istog Zakona.

6. Predmet spora je zahtjev tuzitelja radi iseljenja tuZenice te predaje u posjed
nekretnine upisane u ZU 2042, zk odjel Makarska, k.o. 317004 Brela, kao suvlasnicki
dio 61/1476 etazno vlasniStvo E-17 dijela €. zgr. 981 k.o. 317004 Brela, u naravi
stambena zgrada D. Draga, trafostanica D. Draga i dvoriste D. Draga, ukupne
povrSine 980 m2, s kojim suvlasnickim dijelom je neraskidivo povezano pravo
vlasniStva stana 3-2 u treCem katu koji se sastoji od kuhinje, dnevnog boravka,
predprostora, dvije sobe i kupaonice, ukupne povrsine 51.86 m2, te pripatka loggie
ukupne korisne povrsine 9,10 m2, a oznacen plavom bojom u tlocrtu 3. kata, te se
nalaze tuZeniku i da tu nekretninu upisanu u ZU 2042, zk odjel Makarska, k.o.
317004 Brela, kao suvlasnicki dio 61/1476 etazno vlasnistvo E-17 dijela €. zgr. 981
k.o. 317004 Brela, u naravi stambena zgrada D. Draga, trafostanica D. Draga i
dvoriste D. Draga, ukupne povrSine 980 m2, s Kkojim suvlasnickim dijelom je
neraskidivo povezano pravo vlasnidtva stana 3-2 u tre¢em katu koji se sastoji od
kuhinje, dnevnog boravka, predprostora, dvije sobe i kupaonice, ukupne povrsine
51.86 m2, te pripatka loggie ukupne korisne povrsine 9,10 m2, a oznacen plavom
bojom u tlocrtu 3. kata, sukladno odredbi ¢l. 162. Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima ("Narodne novine", broj 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00.,
114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 90/10., 143/12., 94/17. - sluzbeni
procisceni tekst, 152/14. i 81/15. - sluzbeni prociséeni tekst; dalje ZV).

7. 1z stanja spisa predmeta proizlazi:

- da je u zemljiSnim knjigama predmetna nekretnina evidentirana: suvlasnic¢ki udio
redni broj 17., utvrdeno je da je u A listu na est. zgr. 981, stambena zgrada D. Draga,
Trafostanica D. Draga i dvoriste D Drage povrSine 980 me (stambena zgrada D.
Draga povrSine 628 m2, Trafostanica D. Draga povrSine 9 m2, dvoriste D. Draga
povrsine 343 m2), u B listu pod rednim brojem 17. Suvlasnicki dio : 61/1476 etazno
vlasnistvo (E-17) 1. stan 3-2 u treCem katu koji se sastoji od kuhinje, dnevnog
boravka, predprostora, dvije sobe i kupaonice, ukupne povrsine 51,86 m2, te pripatka
loggie ukupne korisne povrSine 9,10 m2, a oznacen plavom bojom u tlocrtu 3 kata
upis prava vlasniStva ime Constratum invest d.d., OIB:18359190605, Kipara
Mestroviéa br. 2. A, Makarska,

- da je u sudskom registru Trgovackog suda u Splitu pod MBO: 060386274, OIB:
16021867941, upisan poslovni subjekt naziva: Ste€ajna masa iz CONSTRATUM-
INVEST dioni¢ko drustvo za trgovinu, ugostiteljstvo, usluge i investicije u stecaju,
SteCajna masa iza CONSTRATUM - INVEST d.d. u ste€aju, sa sjediStem u Splitu,
Matice Hrvatske 10., pravnog oblika: steCajna masa - Stecajni upravitelj Ada
Rajkovi¢, OIB: 27195964864, Split, Matice hrvatske 10. Temelj upisa ste€ajne mase:
rieSenje Trgovackog suda u Splitu br. ST-296/2018 od 27. travnja 2018. Pod rednim
brojem 1. zabiliezbe navedeno je da je steCajna masa nastala iza subjekta
CONSTRATUM - INVEST dioni¢ko drustvo za trgovinu, ugostiteljstvo, usluge i
investicije u ste€aju, MBS: 060068622, OIB: 18359190605,
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- da je rjeSenjem Trgovackog suda u Splitu broj 14.St-2058/2015 od 8. rujna 2016.
otvoren skraceni ste€ajni postupak nad duznikom Constratum Invest d.d., te je za
ste€ajnog upravitelja imenovana Ada Rajkovi¢, a istim rjeSenjem je i zakljuCen
ste€ajni postupak te je odredeno da ¢e nakon pravomocnosti navedenog rjeSenja se
duZznik brisati iz sudskog registra,

- da je rjeSenjem Trgovackog suda u Splitu broj St-296/2018 od 27. travnja 2018.
odreden nastavak postupka radi naknadne diobe pronadene steCajne mase u
zakljuCenom stecajnom postupku na bivSim ste€ajnim duznikom Constratum Invest
d.d. te se steCajni postupak nastavlja u odnosu na ste€ajnu masu, a za ste€ajnu
upraviteljicu je imenovana Ada Rajkovig,

- da je iz obavijesti o postojanju izlu¢nog prava izlu¢nog vjerovnika Zdravke Buli¢ iz
Brela, Fra Bartola KaSi¢a 27, OIB: 75445355478, zastupane po suprugu Mati Buliéu,
a ovaj po punomocniku lvani Knezovi¢ odvjetniku u Makarskoj, razvidno da je
ste€ajnom duzniku SteCajna masa iza Constrantum - invest d.d. u stecaju OIB:
16021867941, steCajni upravitelj obavjeSten u skladu s odredbom ¢&l. 258. st. 1.
SteCajnog zakona ("Narodne novine", broj 44/96., 29/99., 129/00., 123/03., 82/06.,
116/10., 25/12., 133/12., 45/13.; dalje SZ) o postojanju izlu¢nog prava na nekretnini -
suvlasnickom dijelu od 61/1476 dijela Cest. zgr. 981 k.o. Brela, u naravi stambena
zgrada D. Draga, trafostanica D. Draga i dvoriSte D. Draga, ukupne povrsine 980 m2,
s kojim suvlasnic¢kim dijelom je neraskidivo povezano pravo vlasniStva stana 3-2 u
treCem katu koji se sastoji od kuhinje, dnevnog boravka, predprostora, dvije sobe i
kupaonice, ukupne povrsine 51,86 m2, te pripatka loggie ukupne korisne povrsine
9,10m2, a oznac¢ne plavom bojom u tlocrtu 3. kata Etaza 17,

- da je predugovor br. 10/01 (list 18-20 spisa), zaklju€eni izmedu SEM - INVEST
d.o.0. Makarska, Kipara MeStrovi¢éa 2a, zastupan po direktoru Jerku Juri€i¢u, kao
prodavatelja i Buli¢, IMBG: 0111961335414, kao kupca,

- da je ¢l. 1. predugovora ugovoreno da prodavatelj gradi stambeni objekt oznake "B"
na Cest. zem. 844/3 k.o. Brela, u Brelima, temeljem pravomocne gradevinske dozvole
Klasa: UP/I-361-03/01-01/85, Urbroj: 2181-04/5-01-09 od 24. rujna 2001.., da se
stranke obvezuju da ¢ée nakon izgradnje objekta na Cest. zem. 844/3 k.o. Brela u
Brelima, zaklju€iti ugovor o kupnji stana i to stan - apartman br. 2, u niskom
potkrovlju, neto korisne povrsine 64,19 m2, dovrSenog po sistemu "klju¢ u ruke", a u
skladu s tehni¢kim opisom koji prilezi predugovoru i €ini njegov sastavni dio,

- da je u €l. 2. predugovora navedena cijena stana s PDV-om u iznosu od 152.768,75
DEM, koji iznos je prekrizen iiznad njega je naveden iznos od 145.062. Neovisno od
promjene gradevinske ili trziSne vrijednosti po m2, cijena se ugovara u fiksnom
iznosu. Ugovorne strane dogovaraju nacin isplate kupoprodajne cijene u obrocima na
nacin: |. obrok 76.384,37 DEM do 15. prosinca 2001., Il. obrok 45.830,63 DEM 1.
svibnja 2002. i lll. obrok 30.553,75 DEM 1. listopada 2002. Uplate u kunama po
srednjem teCaju HNB na dan uplate, u korist Ziro raCuna prodavatelja br. 34440-601-
255139 kod ZAP Makarska ili putem deviznog racuna prodavatelja kod Hypo Alpe
Adria bank d.o.o. br. 7001-13241 te se prodavatelj obvezuje da ¢e kupoprodajnim
ugovorom ovlastiti kupca da ishodi uknjizbu etaznog vlasnistva stana na svoje ime u
Op¢inskom sudu u Makarskoj, pod uvjetom da je izvrSio svoje obveze prema
prodavatelju,
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- da je Zdravka Bulic (Mate), OIB:75445355478, rodena 1. studenoga 1961. u
Hamizi¢i , Bosna i Hercegovina te ima prebivaliste na podruc¢ju Republike Hrvatske
od 9. studenoga 2012. na adresi Brela, Fra Bartola KaSi¢a 27,

- da su iz konto kartice SEM-Invest Makarska, sa stanjem na dan 31. prosinca 2003. i
kartice potrazivanja za predujmove po izdanim racunima na ime 0027782 Mate Buli¢,
Citluk - Blatnica, 21322 Brela, razvidne evidentirane uplate predujma i avansa s
naznakom Brela po navedenim raCunima te je po izvrSenim uplatama u ukupnom
iznosu od 497.302,40 kn, na dan 31. prosinca 2003. stanje salda na navedenoj konto
kartici 0,00 kn,

- da su reZijski raCuni na kojima je evidentirana uplata ispostavljeni na ime Mate
Bulica, Fra Bartula Kas$ica 27, Brela, Cije ime je i na potvrdama o plaéanju i
uplatnicama koje se odnose na podmirenje naknade primatelju Vodovod d.o.o.,
Makarska, priCuva za stan te komunalna naknada,

- da je iz ponude osiguranja imovine br. 1480-05-0409413 Allianz osiguranje Zagreb
br. 1480-05-0409413 - ponuda za osiguranje pozara i nekih drugih opasnosti od 19.
kolovoza 2008. razvidno da je ista izdana na ime ugovaratelja osiguranja -
osiguranika Mate Bulica, B. KaSi¢a 27, Brela, JMBG: 1802957330250, mijesto
osiguranja B. KaSi¢a 27, Brela, da je ugovoreno osiguranje viSegodiSnje s poCetkom
od 28. studenoga 2006. do 28. studenog 2013., a predmet osiguranja je stan
masivne gradnje ukupne povrSine 64 m2 u viSekatnoj zgradi (pozZar i druge
opasnosti, opasnost poplave, bujice i visoke vode - prvi rizik te izlijevanje vode iz
vodovodnih kanal. cijevi - prvi rizik premija) za vrijeme od 29. kolovoza 2008. do 29.
kolovoza 2009. u iznosu od 367,94 kn, koja je placena u cijelosti na dan 29. kolovoza
2008.,

- da je iz zapisnika Ministarstva financija Republike Hrvatske, Sektora za financijski
sustav Klasa: 415-01/16-01/63, Urbroj: 513-06-03-16-2 od 17. oZujka 2016. utvrdeno
da je isti sastavljen o nadzoru zakonitosti rada i primjene Zakona o provedbi ovrhe na
nov€anim sredstvima u 2014., 2015. i 2016. kod trgovackog drustva Constratum -
invest d.d. OIB: 18359190605, Kipara Mestrovica 2/A, Makarska. Nadzor obavijen od
strane ovlastenih sluzbenika Ministarstva Financija, Sektora za financijski sustav,
Sluzbe za potroSace, licenciranje, financijsku pismenost i nadzor, odjel za nadzor,
Zagreb, u prostorijama knjigovodstvenog servisa trgovackog drustva Constratum -
invest d.o.o. OIB:18359190605, Kipara Mestrovica 2/A, Makarska te u prostorijama
Ministarstva financija, u postupku nazo¢na Marija Skender - raCunovoda,

- da je iz popisa imovine i obveza Constratum - invest d.d., Makarska od 7. rujna
2016. utvrdeno da su u istom navedena osnovna sredstva, kratkoro¢na imovina,
kratkoroCne obveze, zalihe i kapital drustva,

- da je iz izvjeStaja neovisnog revizora i financijskog izvjestaja za godinu koja je
zavrsila 31. prosinca 2015. Constratum — Invest d.d. Makarska izradeno od List d.o.0.
Revizija i poslovne usluge Split od svibnja 2016. (list 71-79 spisa), utvrdeno da je u
istom sadrzano izvje§ce neovisnog revizora, racun dobiti i gubitka za 2015., bilanca
na dan 31. prosinca 2015. i biljieSke uz financijski izvjestaj,

- da je pod br. P-3347/19 tuziteljica Zdravka Buli¢ podnijela tuzbu protiv tuzenika
SteCajna masa Constratum Invest d.d. u stecaju, Split, kao pravnog slijednika drustva
Sem-Invest d.o.o., Makarska, a kojom tuziteljica trazi utvrdenje prava vlasnistva te
uknjizbu na predmetnoj nekretnini,
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- da je svjedokinja Marija Skender rod. Vu€ko u svom iskazu navela da je bila
knjigovoda u vrijeme kad se gradio poslovno-stambeni objekt Sem-Invest 2001. te je
vodila knjige za Sem-Invest. Kasnije su oni u jednom razdoblju primili knjigovodu
Vesnu Sumi¢ koja je jedno vrijeme za njih vodila knjigovodstvo, a 2011.-2012. na
zamolbu Jak8e Mediéa, vodila je poslovne knjige za Constratum Invest i to u periodu
kada viSe nije bilo zaposlenih i tad je izradivala zavrSne racune, odredene konacCne
poslove, predavala zavrSnu bilancu do 2016. Svake godine su imali reviziju, zadnje
financijsko izvijeSce predala je za 2016., u to vrijeme revizor je bio List d.0.0. U tom
pravcu prilaze za sud i stranke izvjeStaj neovisnog revizora za godinu koja je zavrSila
31. prosinca 2015. i svibnja 2016., iz koje je razvidno Sto se sve nalazi u imovini
Constratum-Investa, kao i zapisnik Ministarstva financija iz ozujka 2016., a vezano za
provedeni nadzor poslovanja, iz kojeg se to€no vidi koji su poslovni prostori u objektu
Sv. Nikola ostali neprodani i koji su ostali u vlasniStvu Constratum-Investa te koja je
vrijednost tih prostora, da je sva ta dokumentacija objavliena na stranicama
Trgovackog suda i sve su ovo javne isprave koje su svima dostupne. Uz nekretnine u
objektu sv. Nikola, nekretnine u vlasniStvu Constratum-Investa bile su i stanovi koje
je kao investitor izgradio Constratum-Invest u Brelima, da se u konkrethnom slucaju
radi o stanu u Brelima u vlasniStvu tuzenice Zdravke Buli¢. Vezano za imovinu
Constratum-Investa, o tome je kontaktirala sa Adom Rajkovi¢, steCajnom
upraviteljicom kojoj je to€no navela koji su to prostori ostali neprodani u Sv. Nikoli u
vlasnistvu Constratum-Investa i o tome u spis prilaze e-mail njihove komunikacije, a
Sto je potvrdio i JakSa Medi¢ koji je u to vrijeme bio jedan od vlasnika firme
Constratum-Investa, a sto je vidljivo i iz dokumentacije koju je predala. Navodi da je
ona vodila knjigovodstvenu evidenciju i u evidenciji je to¢no bilo navedeno koji su
prostori i stanovi prodani, a koji su ostali u vlasnistvu Constratum-Investa. Citava ta
financijska dokumentacija se nalazi u prostoru Sv. Nikole, nije unistena iako je od
toga proslo 20 godina, a zakonska obveza Cuvanja je 11 godina. Svi racuni koji su se
odnosili na prodane poslovne prostore, ona ih je knjiZila i evidentirane su i sve uplate
koje su zavedene na karticama vlasnika tih poslovnih prostora i stanova, a uz te
kartice postoje izvodi banke iz kojih je vidljivo da su ugovorene kupoprodajne cijene
prema ispostavljenim radunima u cijelosti plaéene. Sto je evidentirano u zemlji$nim
knjigama vezano za vlasni$tvo poslovnih prostora i stanova, to joj nije poznato. Da je
knjigovodstvena evidencija bila uredna i da je financijska inspekcija u viSe navrata
vrSila pregled dokumentacije, nadzor, i nije nasla nikakve nepravilnosti. Posljednji
nadzor je bio iz razloga jer je Constratum bio 3 godine u blokadi, nakon Cega je
Trgovacki sud proglasio ste&aj. Sto se tie kupoprodaje poslovnih prostora i stanova,
navodi da do nje osobno nisu dolazili kupoprodajni ugovori, a niti su oni bili potrebni
vezano za knjigovodstvenu evidenciju, obzirom da je ona knijizila ispostavljene
racune. Napominje da su neki poslovni prostori i stanovi bili prodavani po
predraCunima tako da su kupci davali predujam, a kasnije su uplatili ostatak
ugovorene kupoprodajne cijene. Ako je iSla gotovinska uplata na Ziro-racun, njima bi
dolazila dokumentacija uz naznaku iznosa i tko je to uplatio. Koliko joj je poznato, svi
poslovni prostori i stanovi sa kojima je bio zakljuCen kupoprodajni ugovor i
ispostavljeni racuni, su uredno placeni i svi su kupci uvedeni u posjed. Postojala je i
komisija prilikom primopredaje tog prostora ili stana, jer zna da je negdje bilo
potrebno otkloniti i nekakve nepravilnosti ili nedostatke u poslovnim prostorima i
stanovima koji su predani kupcima. Sve uplate koje su izvr§ene, dobili su od banke i
to je evidentirano na karticama kupaca. Navodi da nema nikakvih saznanja vezano
za to da je netko od kupaca ispladivao dio kupoprodajne cijene u gotovini nekome od
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Clanova uprave na ruke, sve uplate koje su vrSene prema ispostavljenim racunima
koji su u skladu s kupoprodajnim ugovorima, vrSene su preko banke i preko racuna i
to je vidljivo iz prilozene dokumentacije. Ako je netko i donio novac u gotovini, taj se
novac odmah isti dan ili sutradan upla¢ivao na racun u banci i to je vidljivo u
dokumentaciji. IstiCe da su svi poslovni prostori i stanovi koji su bili prodani, bili
plaéeni i prije nego $to su predani u posjed. Sto se ti¢e steajne upraviteljice, navodi
da je ona s njom kontaktirala e-mailom, a i osobno, da joj je navela da je sva
dokumentacija vezano za prodane poslovne prostore i stanove, raspoloZiva u
prostorima Sv. Nikole, te iz razloga $to se arhiva viSe puta selila, da je potrebno malo
viSe vremena izdvojiti kako bi se sva dokumentacija pregledala i njoj dostavila. lako
je ste€ajna upraviteljica od nje zatrazila da joj tu dokumentaciju izbaci, ispiSe, ona to
nije mogla napraviti i to iz razloga $to se ta knjigovodstvena evidencija vodila prije 20
godina u DOS-u i sve je bilo iStampano i sloZeno i nalazi se u arhivi i zbog toga je nije
moguce ispisati na naCin kako se sad sva knjigovodstvena evidencija moze predociti
u svakom trenutku. Medutim, postoje knjigovodstvene kartice kupaca koji su od Sem-
Investa kupili poslovne prostore i stanove i iz tih kartica se vidi koji su racuni izdani, u
kojim iznosima, kao i predracuni i sva izvrSena pla¢anja po tim raCunima. Navodi da
je ona ste€ajnoj upraviteljici ponudila da odu u arhiv, ali ona je to odbila, nije htjela.
Kupoprodajne ugovore osobno nije imala prilike vidjeti, dobivala je raCune koje je
knjizila, obzirom da ona obracunavala poreze po tim racunima. Koliko joj je poznato
ugovore je radila Zlata Filipovi¢ i Jerko Juri€i¢ koji je i potpisnik tih ugovora. Gospoda
Filipovi¢ i gosp. JuriCic davali su i potvrde kupcima za u cijelosti isplacenu
kupoprodajnu cijenu. Vezano za konkretan stan tuzenika Zdravke Buli¢, navodi da u
trenutku kad je istoj prodan ovaj stan u objektu investitora Sem-Invest u Brelima, ona
tada nije radila za Sem-Invest, medutim na trazenje JakSe Medic¢a, prosle godine je
pregledala knjigovodstvenu dokumentaciju vezano za prodaju ovog stana, i svu
dokumentaciju je kopirala i proslijedila Jaksi Medi¢u. Poznato joj je o kojem se stanu
radi obzirom da je tuzena supruga pjevaca Mate Buli¢a, koji je Cesto dolazio u
poslovni prostor Sv. Nikola do njenog prostora i imala ga je prilike vidati i osobno, a
poznato joj je i da su on i supruga kupili ovaj stan Sem-Investa u Brelima. Iz
dokumentacije koju je pregledala i proslijedila Jak8i Medicu, poznato joj je da je
tuZenica u cijelosti podmirila ugovorenu kupoprodajnu cijenu te da je stan u njenom
posjedu. Ova zgrada u Brelima, u kojoj se nalazi predmetni stan, izgradena je 2001.-
2002. Zbog problema pri legalizaciji dugo vremena, sve do prije 3-4 godine, ta se
zgrada nije mogla uknijiziti i legalizirati te je zbog nekakvog dugovanja koje je
Constatum-Invest imao Hrvatskim vodama, a koje se odnosi na tu zgradu,
Constratum-Invest otiSao u stecaj. To je vidljivo i iz dokumentacije koju je predala
danas u spis gdje je naveden to€an iznos dugovanja prema Hrvatskim vodama.
Nakon $to je svjedoku predoCena konto kartica kupca Mate Bulica (list 34 spisa),
svjedokinja navodi da se ova konto kartica odnosi na predmetni stan, gdije je vidljivo
da kartica kupca glasi na Matu Buli¢a, supruga tuzenice na kojem se i vodio
predmetni stan, a iz kartice je vidljivo da je ugovorena kupoprodajna cijena u cijelosti
isplacena i uplacena na raCun Sem-Investa u razdoblju kad se mijenjao naziv Sem-
Invest u Constratum-Invest, OIB je ostao isti. To je kartica kupca koju je ona
preslikala i proslijedila Jaksi Medi¢u na njegovo trazenje, a vezano za provjeru
izvrSene uplate predmetnog stana tuzenice i njenog supruga Mate Buli¢a,

- da je svjedok Mate Buli¢ pok. Vinka u svom iskazu naveo kada je sa svojom
suprugom, ovdje tuzenicom prije 40 godina doSao u Brela, odludili su kad im se pruzi
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prilika tu kupiti nekretninu, jer im se svidjelo u Brelima. Par godina nakon toga, to¢nije
2001., pruzila im se prilika za kupnju predmetnog stana u zgradi Draga Dominovi¢a
te su kao kupci otisli pogledati taj stan zajedno sa prodavateljima, tocnije jednim od
prodavatelja - JakSom Medi¢em. ZakljuCen je predugovor o kupoprodaji stana, a radi
se o predugovoru koji mu je predocCen od strane uredujuceg suca (list 18-20 spisa), a
na kojem predugovoru se nalazi njegov potpis. Uredno je isplacena dogovorena
kupoprodajna cijena stana u cijelosti, s tim da je kasnio s placanjem parkirnog mjesta
u zgradi, obzirom jer se s jednim od stanara mijenjao za parkirno mjesto. Medutim, i
ta vrijednost parkirnog mjesta isplacena je prije 6-7 godina. Nakon $to je ispla¢ena u
cijelosti vrijednost kupoprodajnog stana, zakljucen je i glavni kupoprodajni ugovor
kojeg je on potpisao. Kako je ¢esto na putu i u Njemackoj, iako je ovaj stan kupljen
na njegovo ime, stan je darovao svojoj supruzi, ovdje tuzenoj Zdravki Buli¢. U svezi
tog darovanja nije zaklju€ivao niti potpisivao nikakav ugovor, radi se o usmenom
darovanju, a on i supruga su u posjedu stana i koristi taj stan. Svi racuni komunalnih
usluga vezano za navedeni stan glase na njegovo ime. Racuni koji su mu predoceni
od strane uredujuceg suca (list 43-54 spisa), odnose se na predmetni stan i svi glase
na njegovo ime. Nije bilo prijenosa tih raCuna na ime njegove supruge kao korisnika i
dalje je na raCunima naveden kao platitelj tih usluga. Navodi da do pokretanja ovog
postupka, nikada nitko nije trazio njihovo iseljenje iz predmetnog stana niti od strane
prodavatelja SEM-INVESTA niti od drugih osoba. Nije bilo nikakvih sporova vezano
za pitanje vlasnistva stana. Ovaj glavni kupoprodajni ugovor kojeg je potpisao, nakon
Sto je u cijelosti podmirio kupoprodajnu cijenu, nije predao na uknjizbu, a razlog tome
je njegova aljkavost i kasnjenje u nekim obvezama koje njemu nisu poznate, na to
nije posebno obracao paznju. Obzirom na protek vremena ne moze se sjetiti tocnog
iznosa ugovorene kupoprodajne cijene. Zna da je cijeli iznos kupoprodajne cijene u
cijelosti namiren preko racuna,

- da je svjedok Jerko Juri€i¢ pok. Ante u svom iskazu naveo da mu je vezano za
predmetni stan poznato da se radi o stanu u zgradi u Brelima, na predjelu
Dominovi¢a Drage te da je bio iznenaden $to se tuZenica i njen suprug Mate nisu ve¢
uknjizili na ovaj stan u zgradi, jer za to nije bilo zapreke. Kao i sve ostale ugovore
vezano za prodaju stanova kako u ovoj zgradi, tako i u zgradi SEM-INVESTA u
Makarskoj, on je potpisivao nakon S§to su mu predocCeni ugovori od strane Sefice
radunovodstva, inZenjera, te voditelja pravne sluzbe, posebno nakon $to je Sefica
racunovodstva potvrdila da je uredno isplacena kupoprodajna cijena. Tako je bilo i u
konkretnom slucaju, stranke su platile sve obveze prema firmi u kojoj je on u to
vrijeme bio direktor, 2001. Koliko zna, u konkretnom sluc€aju, plac¢anja su isla preko
ZagrebacCke banke. Nakon Sto je zgrada napravljena i kad su se stekli uvjeti za to,
zgradu je trebalo etazirati. Vjeruje da u to vrijeme tuzenica i njen suprug nisu bili na
ovom podrucju, zbog Cega im je promaklo da po etaZiranju zgrade urede sve
vlasniCke odnose te se uknjize na predmetni stan. Koliko zna, nikakve zapreke nije
bilo u tom pravcu. Kad dode u Brela iz Zagreba, jer u Brelima zivi, vida tuzenicu i
njenog supruga da borave u ovom stanu. Navodi da je njegov prijatelj kupio stan u
ovoj zgradi gdje je predmetni stan i uknjizio se na taj stan - gospodin Ante Glavinic,
pa je stoga imao priliku i neposredno se uvjeriti da ve¢ 20 godina tuzenica Zdravka
Buli¢ i njen suprug Mate neometano posjeduju ovaj stan. Koliko zna, dok je bio
direktor firme SEM- INVEST, nije se pokretao nikakav postupak za iseljenje tuzenice
i njenog supruga Mate Buli¢a iz predmetnog stana, a niti mu je poznato da je do
pokretanja ovog postupka netko treéi trazio njihovo iseljenje. Nakon $to je svjedoku
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predocCen predugovor o kupoprodaji (list 18-20 spisa), navodi da je na navedenom
predugovoru na mjestu oznaCenom za prodavatelja potpisan JakSa Medié. Kao
direktor nije potpisivao predugovore, ve¢ samo glavne kupoprodajne ugovore.
Navodi da on nije neposredno kontaktirao s kupcima, s njima je kontaktirao Jak3a
Medi¢ i arhitekt firme. To ne znaci da on u nekim slu€ajevima nije i osobno
kontaktirao s kupcima te da je bilo i takvih slucajeva i

- da je svjedok JakSa Medi¢ pok. Ante u svom iskazu naveo kako je bio predsjednik
Nadzornog odbora i zaposlenik SEM-INVESTA u vrijeme kad su se vrSili pravni
poslovi vezano za kupoprodaju stanova pa tako i predmetnog na predijelu
Dominovi¢a Drage u Brelima. U to vrijeme kao direktor SEM-INVESTA bio je Jerko
Juri€i¢, svi pravni poslovi vezani za kupoprodaju stanova koji su bili u projektu SEM-
INVESTA i poslovnih prostora, su zavrSeni. Kupci su uredno podmirili svoje obveze i
dugovanja i s njima su zaklju€eni kupoprodajni ugovori. Nakon $to su se stekli uvjeti
za etaziranje zgrade, Cim je dobivena uporabna dozvola, napravljeni su elaborati
etaZiranja i sa kupcima su se sastavljali i aneksi ugovora koji su dostavljani na
uknjizbu. Sto se ti¢e konkretnog slu¢aja gdje je kupac stana obitelj Buli¢, poznato mu
je da su isti po zaklju€enju predugovora podmirili ugovorenu kupoprodajnu cijenu te
je s njima zaklju€en i glavni kupoprodajni ugovor, ali se ne moze izjasniti je li s njima
zaklju€en i aneks ugovora, nakon §to je zgrada etaZirana, da je 80 % kupaca uredno
po zaklju€enju aneksa ugovora, uknjizilo vlasniStvo stana na svoje ime, a jedan mali
postotak kupaca to nije napravio iz objektivnih okolnosti, jer tu nisu bili prisutni -
bolest i sl., misli da je to slu€aj bio i vezano za obitelj ovdje tuZenice, pa su se njihovi
stanovi nasli u ste€ajnoj masi Constratum - Investa, iako su ti ljudi uredno podmirili
svoje obveze po zaklju€enim ugovorima, a nakon toga zakljuenim kupoprodajnim
ugovorima. Svaki kupac je po zaklju¢enom predugovoru dobio i svoj poseban racun
koji je bio evidentiran i u poreznoj upravi i u firmi SEM-INVEST i raCunovodstvo SEM-
INVESTA je prema tom racunu vrsilo i obracun poreza i PDV-a. Za SEM-INVEST
racunovodstveno knjizenje je vodila Marija Skender, tvrtka Sigma- Sigma plus. Za
svakog kupca i za svaki stan i za svaki poslovni prostor, bio je izdan poseban racun
koji je glasio na ime i prezime i konkretan stan, to se radilo kako bi se izbjegla
situacija gdje bi SEM-INVEST kao prodavatelj bio duznik Poreznoj upravi za placanje
PDV-a, stoga se vrlo lako moZe provjeriti da nije bilo nikakvog dugovanja po tim
racunima koji bi bili na teret SEM-INVESTA, bilo kupca koji je uredno podmirio
dogovorenu kupoprodajnu cijenu. Za svakog kupca postoji posebna knjigovodstvena
kartica iz koje se vidi u kojem iznosu i koji dan je upla¢ena ugovorena kupoprodajna
cijena i u kojem iznosu. Svaki kupac je dobio ukoliko je pla¢ao u ratama kako je i
dogovoreno, za svaku uplatu i raCun za predujam na iznos koji je uplatio i po tome se
vrSio i obraCun za placanje PDV-a. Kasnije je po isplacenoj ukupnoj ugovorenoj
kupoprodajnoj cijeni, to€no bilo naznaceno koji iznos je uplacen i visina PDV-a te su
stornirani raniji raCuni koji su bili ispostavljeni kao racuni za predujam. U odnosu na
predoceni predugovor (list 18-20 spisa), navodi da je na ovom predugovoru za
prodavatelja naveden njegov potpis, on je taj predugovor potpisao, a Jerko Jurici¢
kao direktor tvrtke je potpisivao glavne kupoprodajne ugovore. Predugovore bi
nekada on potpisivao, a nekad Jerko Juri€i¢, ovisno o situaciji. Nije mu poznato da je
netko od strane SEM-INVESTA ili tre¢ih osoba trazio iseljenje tuzenice i njene obitelji
iz predmetnog stana. Obzirom na protek vremena, ne moze se jasno izjasniti je li
ovaj predugovor ili glavni kupoprodajni ugovor zakljuen na ime ovdje tuzenice ili
njenog supruga Mate Bulica. Poznato mu je da je tuZenica zajedno s obitelji u
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posjedu predmetnog stana, bio je kod njih u viSe navrata, tako da mu je poznato da
tuZzenica uredno podmiruje raCune rezija koje su oni prvotno placali, a kasnije
prefakturirali na osobna imena kupaca kada su za to bili ispunjeni uvjeti, kada je
dobivena uporabna dozvola. Naime, iako su u stanove bili ugradeni satovi za struju i
vodu, za sva potrebna brojila kod izdavanja uporabne dozvole bilo je potrebno
ponovno bazdarenje tih satova, zbog ¢ega su se sa HEP i Vodovodom potpisivali
ugovori sa vlasnicima stanova, kupcima, tako da je svaki od njih koji je uredno izvrSio
obvezu uplate kupoprodajne cijene i s kojima su zaklju€eni kupoprodajni ugovori i
aneksi ugovora te satove kao vlasnici stanova, prebacili na svoje ime. Nije mu
poznato zasto je u predugovoru koji mu je predocen, precrtan naznaceni iznos
kupoprodajne cijene i ruéno dopisan novi iznos. Razlog tome moze biti promjena u
kvadraturi ili promjena vezano za garaZu, ostavu, garazno mijesto ili sl. Sto se tice
svih kupoprodajnih ugovora koje je SEM-INVEST u to vrileme zakljuCivao sa
kupcima, a vezano za prodaju stanova, u konkretnom slu€aju stanove u Brelima,
poznato mu je da su sa svima uredno zavrSeni i zaklju€eni pravni poslovi. Samo dva
ugovora nisu u cijelosti realizirana i to jedan zbog smrti kupca, a drugi zbog
nedostatka financijskih sredstava za kupnju. To nije sluaj vezano za konkretnu
stranku ovdje tuzenicu Zdravku Bulic. U pogledu razloga otvaranja ste¢ajnog
postupka nad Constratum-Investom, da nije trebalo doéi do ovog postupka, tako i
ostalih postupaka vezano za prodaju stanova u kojima je prednik tuZitelja stanove u
objektu SEM-INVEST u Makarskoj i Brelima prodavao kako ovdje tuzenici, tako i
ostalim kupcima u kojima je sada tuzitelj steCajna masa iza Constratum-Investa te je
istakao da tvrtka Constratum-Invest nije u cijelosti ispunila svoju obvezu prema
kupcima, Sto se odnosilo na pribavu valjane dokumentacije potrebne za uknijizbu,
zbog €ega kupci nisu mogli uknjiziti te stanove koje su kupili na svoje ime pa se stoga
ta imovina nasla u ste€ajnoj masi tuzitelja formalno, iako u naravi je posjed i
izvanknjizno vlasnistvo kupaca.

8. Sliledom navedenog, opravdano je sud, i po mislijenju ovog suda, utvrdio da
tuZenica ima pravo na posjed sporne nekretnine, a koje pravo izvodi iz prava svog
supruga Mate Buli¢a, koji je s prednikom tuzitelja temeljem valjanog i u cijelosti
realiziranog pravnog posla - kupoprodaje, utemeljenog po predugovoru br. 10/01, u
skladu s kojim je isti kao kupac prodavatelju SEM - INVEST d.o.0., Makarska isplatio
jos 2003. cijelu ugovorenu kupoprodajnu cijenu, nakon Cega je s istim zakljuCen
kupoprodajni ugovor po kojem su supruznici Zdravka i Mate Buli¢ stupili u posjed
predmetne nekretnine i istu nastavili neometano posjedovati do danas, s tim $to je
suprug tuzenici usmenim darovanjem ustupio u cijelosti predmetni stan na koristenje.

8.1. Osim toga, pravilno sud zaklju€uje kako u ste€ajnom postupku nad Constratum
Invest d.d. osobe ovlastene za zastupanje duznika nisu podnijele popis imovine i
obveza, iz Cega proizlazi da duznik nije imao imovine, dok iz popisa imovine i
izvjestaja neovisnog revizora List d.0.0. od svibnja 2016. jasno proizlazi da predmetni
stan nije uvrsten u popis imovine prednika tuZzitelja.

9. Stoga je, i po stavu ovog suda, tuzenica dokazala svoje pravo na posjed
predmetne nekretnine, u smislu ¢l. 163. st. 1. ZV.

10. Tijekom prvostupanjskog postupka tuzitelj nije isticao da suprug tuZenice nije
hrvatski drzavljanin, kako to istiCe tek u zalbi, a prema ¢l. 352. st. 1. ZPP u zalbi se
ne mogu iznositi nove cCinjenice niti predlagati novi dokazi pa ovaj drugostupanjski
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sud naprijed navedenu tvrdnju tuzitelja, istaknutu tek u Zalbi, ne moze uzeti u
razmatranje.

11. Sliledom iznesenog, valjalo je presuditi kao u izreci ove drugostupanjske presude
na temelju odredbe ¢l. 368. st. 1. ZPP.

12. Odluka o parni¢nom trosku pravilno se temelji na odredbi ¢l. 154. st. 1. i ¢l. 155.
ZPP.

Zadar, 7. veljaCe 2024.
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