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PRIJAVA TRAZBINE VJEROVNIKA U PREDSTECAIJNOM POSTUPKU

PODACI O VJEROVNIKU:

Ime i prezime / tvrtka ili naziv
TiLIdA 4. o. 0,
OB22215055 5499
Adresa [ sjediSte

vilepns Dernpya DA VIKAESIA S5 [ OO000 2o/ 6t.6
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PODACI O DUZNIKU:

Ime i prezime / tvrtka ili naziv

I5To eauvra & ¢.

OB FE8XSQ204>5>50

Adresa / sjediste

vLklcA aAaveusTa ésuog L\—L‘ L22eo0o vara 2D LAs

PODACI O TRAZBINI:
Pravna osnova trazbine (npr. ugovor, odluka suda ili drugog tijela, ako je u tijeku sudski
postupak oznaku spisa i naznaku suda kod kojeg se postupak vodi)

Iznos dospjele trazbine__226. 865 5O (EUR)
Glavnica 24 2. DOD 8h (EUR)
Kamate 4%%. 555 §¢ (EUR)
Iznos traZbine koja dospi'jeva nakon otvaranja predstecajnog postupka
(EUR)

Dokaz o postojanju trazbine (npr. racun, izvadak iz poslovnih knjiga)
SUODSEA LEeaSOUDA

Vjerovnik raspolaZe ovrénom ispravom DA NE[] zaiznos_826. ¥65_ SO (EUR)




Naziv ovrSne isprave

teGsunn 0tlivskoOe GrADANIKO e SJ0A O 2AcrRedDY
1030 BROALPADSIOIOE 00 OAns £, . s5vwibrvrda 2042 4]

PODACI O RAZLUCNOM PRAVU:
Pravna osnova razlu¢nog prava

Dio imovine na koji se odnosi razluc¢no pravo

lznos trazbine (EUR)

Razlucni vjerovnik odrice se prava na odvojeno namirenje
ODRICEM NE ODRICEM []

Razlu&ni vjerovnik pristaje da se odgodi namirenje iz predmeta na koji se odnosi njegovo
razlu€no pravo radi provedbe plana restrukturiranja PRISTAJEM [ ] NE PRISTAJEM []

PODACI O IZLUCNOM PRAVU:

Pravna osnova izlucnog prava

Dio imovine na koji se odnosi izlu¢no pravo

Izluéni vjerovnik pristaje da se izdvoji predmet na koji se odnosi njegovo izluéno pravo
radi provedbe plana restrukturiranja PRISTAJEM[] NE PRISTAJEM []

Mjesto i datum Pojpisvigrexnika
2.02.2025. zacma APt/
e

Zagreb, Savska cey)
HOTO Towe




Naziv: TILIJA d.o.o.
Adresa: Tucmani 3 A, Zagreb
OIB: 22215055949

PUNOMOGC

Ovlaséujem:

ODVJETNICU MATEU TADIC iz Zagreba, sa sjediStem ureda u Savskoj cesti 32
(HOTO Tower)

da podnese prijavu trazbine vjerovnika (TILIJA d.o.0.) u predstecajnom postupku koji

je otvoren nad duznikom ISTO GRUPA d.d., pred Trgovackim sudom u Zagrebu
poslovni broj: St-1598/2025.

Zagreb, 1. rujan 2025. godine

TILIJA d.o.0., zastupan po prokurist
Mate Petrovi¢

e
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(Viagtbruéhi potpis)

TILIJA d.o.0.
ZAGREB, Ulica lve Robica 2
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REPUBLIKA HRVATSKA .

OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU . Poslovni broj: X-P-3570/06-112

Ulica grada Vukovara 84

UIMEREPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu, po sucu tog suda Jasni GaZi¢ Ferendina kao sucu
pojedincu, u pravnoj stvari tuZitelja TILIJA d.o.0., Zagreb, Tina Ujeviéa 26, zastupan po
punomoénici Tei Milankovi¢ Podbreznidki, odvjetnici iz "Zagreba, protiv  tuZenika
INDUSTROGRADNJA d.d. Zagreb, Savska cesta 66, zastupan po punomoéniku Damiru
Pokupec, odvjetniku iz Zagreba, radi ispunjenja ugovora, nakon odrZane glavne i javne rasprave
zakljudene dana 25. travnja 2012. godine u nazo&nosti direktora tuZitelja i punomoénika stranaka,
dana 8. svibnja 2012. godine

d/Nalaﬁe se tuzitelju TILIJA d,0.0., Zagreb da plati tuzeniku INDUSTROGRADNJA d.d.,
Zagreb iznos od 60.500.000,00 kn u roku od 15 dana.

“II/*Nalaze se tuZeniku INDUSTROGRADNIJA d.d. da tuZitelju TILIJA d.o.o. nakon
uplate iznosa od 60.500.000,00 kn preda u pogjed nekretninu k. & 1007/1, upisanu u zk. ul, 2622
k. o. Blato Novo, povriine 23405 m2, sukladno Ugovoru od 13. sijeénja 2006. godine, slobodnu
od svih tereta, u roku od 15 dana.

[U/Odbuase dio tuzbenog zahtjeva kojim tuZitelj tra%i da mu tuZenik prvo preda u posjed
kupljenu nekretninu uz obvezu da tuZitelj nakon toga plati tuZeniku iznos od 60.500.000,00 kn.

v".;"j‘;"i“-Nz‘iié'Zé"sc tuzeniku INDUSTROGRADNJA d.d. Zagreb da nadoknadi tuZitelju
THLIJA d.0.0. Zagreb trofak parnidnog postupka u iznosu od 2.631.875,00 kn s kamatama
tekudim od 8. svibnja 2012, do isplate, po stopi odredenoj zd §vako Ppolugodiste uvedanjem
eskontne stope INBKoja je vrijedila zadnjeg dana polugodidta koje je prethodilo tekucem
polugodidtu za pet postotnih poena, u roku od 15 dana.

ObrazloZenje

TuZitelj u tuzbi navodi da je nakon javnog natjetaja objavljenog od strane tuZenika za
prodaju nekretnina, i to zk. & br. 1007/01, upisane u zk. ul. 2622 k. o. Blato izabran najpovoljniji
ponudag. Nakon toga izmedu stranaka je dana 13. sijetnja 2006. godine zakljucen Ugovor o
kupoprodaji nekretnina kojim ugovorom tuZenik kao prodavatelj prodaje opisanu esticu
povrSine 23.405 m2 na kojoj &estici se nalazi zagrada Hotela "I" sa svim sadrZajima hotelskog i
rekreativnog sadr¥aja. TuZitelj je kao kupac kupio navedene nekretnine za ugovorenu cijenu od
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60.500.000,00 kn koju cijenu se tuZitelj obvezao platiti u roku od 60 dana od stupanja ugovora na
snagu. Prema &, 10. Ugovora isti stupa na snagu danom objave potpisa koji je bio 13. sijenja
2006. godine. Nadalje, &l. 6. Ugovora tuZenik se kao prodavatelj obvezao tuZitelju predati u
posjed kupljenu nekretninu slobodnu od svih tereta i zabiljezbi te je garantirao da ista, osim tereta
Zagrebatke banke, nema nikakvih drugih uknjiZzenih i neuknjiZenih tereta. TuZenik nije ispunio
svoju obvezu iz &l. 6. Ugovora te nije btisao terete sa kupljenih nekretnina, a $to je tuZitelj
utvrdio uvidom u zemlji$noknjizni izvadak danom dospijeéa isplate kupoprodajne cijene. Stovise,
tuzitelj je uvidom u zemlji¥ne knjige utvrdio da ne samo 3to tuZenik nije brisao terete koji su
postojali u vrijeme zakljugenja ugovora, nego je i nakon zakljutenja ugovora nekretninu opteretio
na nadin da je zabiljefena zabrana otudenja i opteredenja po privremenoj mjeri koju je donio .
Trgovatki sud u Zagrebu. Radi toga tuZitelj nije mogao ispuniti svoju obvezu pla¢anja ugovorene
kupoprodajne cijene jer tuenik nije ispunio svoju obvezu, a o ispunjenju obveze tuZenika ovisila
je obveza ispunjenja tuZitelja za isplatu kupovnine. Navodi da je voljan ispuniti svoju ugovornu
obvezu te u cijelosti isplatiti kupoprodajnu cijenu, ali nakon $to tuZenik ispuni svoju ugovornu
obvezu te tuZitelju preda u posjed nekretninu slobodnu od svih tereta. TuZitelj smatra da se ovdje
radi o dvostranom pravnom poslu, uz primjenu pravila istovremenog ispunjenja u smislu &1, 358.
st. 2. Zakona o obveznim odnosima (NN br. 35/05, dalje: ZOO), slijedom &ega tuzbenim
zahtjevom kako je specificitan u podnesku od 5. listopada 2010. godine trazi da se naloZi
tuzeniku da preda tuZitelju predmetnu nekretninu slobodnu od svih tereta kojima je kupljena
nekretnina opteredena, uz obvezu tuZitelja da nakon toga tuZeniku plati iznos od 60.500.000,00
kn. TuZitelj nadalje potrazuje i parni¢ni troSak.

U odgovoru na tuZbu tuZenik navodi da tuﬁtelj kako je oznaden u tuzbi ne postoji kao
pravna osoba, pa kako ne postoji trgovagko drustvo TILIA d.0.0. i partneri ne moZe. mu se niti
priznati stranadka sposobnost, u kojem smislu predlaze da sud odbaci tuzbu sukladno &L 83. ZPP.
Nastavno, poziva se na odredbu &l. 301.a Zakona o trgovadkim dru$tvima (dalje: ZTD) kqji
odreduje da je za valjanost ugovora kojim se drustvo obvezuje prenijeti na drugog imovinu éijg je
vrijednost veéa od Zetvrtine iznosa temeljenog kapitala potrebna suglasnost glavne skupstine.
Obzirom da vrijednost Hotela "' prelazi 25% temeljnog kapitala tuzenika za zakljuenje ugovora
o prodaji te nekretnine upravi tuZenika je bila potrebna suglasnost glavne skupstine. Ne samo da
glavna skupstina tuZenika takvu suglasnost uptavi nije dala, nego je i na sjednici odrZanoj 3.
travinja 2006. godine donijela odluku kojom se upravi tuZenika uskraéuje suglasnost na sklapanje
ugovora. TuZenik nadalje istite da je izmedu stranaka 23. sije¢nja 2006. godine zakljuen Al}ex I
kojim je izmijenjen sporni ugovor u dijelu opisa predmeta kupoprodaje. Smatra da na opisan!
nadin ugovor ima za predmet nemogudu &inidbu - kupoprodaju dijela zemlj.iﬁnokpjii'.ne Cestice
koja ne moZe biti predmet raspolaganja u pravhom prometu. Osporava tvrdnju tuitteya da bi se
radilo o obvezama s istovremenim ispunjenjem. Naime, nije bila obveza tuZenika ;?redatn
brisoviio olitovanje tuZitelju, niti ga obavijestiti da je otitovanje ishodeno. I.{ok t.t'xiemka za
ispunjenje ove obveze iz &l. 6. Ugovora je bio najkasnije do isplate kugoprodajt}e cijene, dakle
sve dok tuZitelj nije platio cijenu unutar ugovorenog roka od 60 dana ili nakon isteka tog roka,
tuzeniku nije istekao rok za ispunjenje ove obveze. Obzirom da tuZitelj nije.platio ugovorenu
cijenu u roku od 60 dana, prekeio je &, 3. Ugovora, a tuZenik nije. prekrdio &l. 6. .Ug.ovorg
obzirom da je njegova obveza za ishodenje brisovnog oditovanja vezana uz uvjet (da tuil'telj plat!
kupoprodajnu cijenu), a koji uvjet se jo3 nije ispunio, a ne uz rok. Zaklju¢no i.stic‘,e c!a‘fusu to¢ni
navodi tuZitelja da bi njegova ponuda na javnom natjecaju bila izabrana kao najpovoljnija a do
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izlzorelz ponude doglo je zloupotrebom ovlasti prijadnje uprave tuZenika. Isto tako odluka uprave
tuZenika od 14. listopada 2005. godine kojom je odludeno o prodaji Hotela "I" utvrdena je
nistavom presudom Trgovadkog suda u Zagrebu.

Tijekom dokaznog postupka-sasligani su svjedoci Josip Galinec, Zvonimir Mati¢ i Perica
Babi¢ te direktori stranaka, provedena su dva gradevinska vjeitatenja te je izvr¥en uvid u svu
prileZzeéu dokumentaciju.

Svjedok Perica Babié je u svom iskazu naveo kako mu je poznato da je krajem 2005.
godine tuZenik objavio javni natjefaj za prodaju Hotela "I", za 3to je tuZitelj bio jako
zainteresiran te je izrazio svoju Zelju, a imao je i moguénosti da se hotel kupi. On je suradivao sa.
tu¥iteljem i imao je svoje interese jer bi njegova. tvrtka bila angaZirana na izradi projekine
dokumentacije, izvedbi, dogradnji i podizanju kategorizacije hotela. Stoga je sa direktorom
tuZitelja oti¥ao kod tuZenika po malo opsirnije podatke te je prisustvovao svim razgovorima, kao
i potpisu ugovora. Svi podaci o nekretnini, kao njezina procjena, bili su im dani na uvid, a radilo
se o procjeni ovladtene tvrtke ZANE NEKRETNINE koju je pribavio tuzenik i procjena je bila na
pedeset i nedto milijuna kuna, §to se odnosilo samo na gradevinski dio. Ponuda tuZitelja bila je
Sezdeset i nefto milijuna kuna, obzirom da je ugovorom tuZenik trebao ustupiti pravo koridtenja
sportskih terena. Obavijestili su ih da je ponuda tuZitelja najpovoljnija te se sakinio ugovor, a
prilikom potpisa istog bio je prisutan Sef pravne sluZbe tuZenika po imenu Jure, te tadadnji
predsjednik uprave Matié, kao i jo§ dvoje ljudi koji su bili ovlasteni za zastupanje. Desetak dana
nakon potpisivanja ugovora tuZenik je javio da je potrebno umanjiti povrsinu predmetne parcele
za 5000 m2, o &emu je veé napravljen parcelacijski,elaborat, obzirom da je na tom dijelu tuZenik
planirao gradnju za svoje potrebe. TuZitel je na fo i pristao te se pristupilo potpisivanju anexa
gdje je izmijenjena kvadratura, no ostavljene su opcije otvorene kako ée se refundirati ta razlika u
kvadratima. Tu se razgovaralo o tome da se umanji cijena ili ustupi neka druga nekretnina,
Direktor tuZitelja je rekao da de anex potpisati, ali ne i ovjeriti dok se ne provede parcelacijski
elaborat. To se dogadalo krajem sije&nja 2006, godine. Uvjeti glavnog ugovora bili su takvi da je
tuzenik morao skinuti sve terete koji su se odnosili na hipoteke banke, a tuZitelj je u roku od 60
dana morao uplatiti kupoprodajnu cijenu i te dvije stavke bile su medusobno uvjetovane. Cijelo
vrijeme se provjeravalo da li su tereti skinuti, §to se nije desilo, a kroz kasnije vrijeme do3lo je do
izvjesnog bojkota od strane tuZenika, izmijenjala se upravijatka struktura, te se sa njima nista
dalje nije moglo pregovarati. Svjedoka Josipa Galinec nikada.nije sreo tijekom pregovora sa
tugenikom, niti je on bio ikada prisutan, a iz medija mu je poznato da je on kasnije ulao u
upravljagku strukturu tuZenika. : .

Svjedok je nadalje izjavio kako je pouzdano znao da je tuZitelj imao osigurana sredstva
za isplatu kupoprodajne cijene, no tuZenik nikada nije tra¥io neki dokaz da bi ta sredstva bila
izdvojena na poseban radun ili kao polog. Osobno nije vidio nikakav izvod iz banke ili neki
slitan dokument koji bi potvrdivao postojanje ugovorene kupoprodajne cijene, no poznato mu je
da je tugitelj iz prijadnjih poslova imao znatna sredstva i dovoljan kapital. Uloga svjedoka u
pregovorima kojima je bio prisutan je bila savjetodavna, no sve odluke je direktor tuZitelja sam
donosio.

Prema iskazu svjedoka Anex I potpisan je obzirom da se umanjila parcela za 5000 m2 te
je trebalo provesti diobeni elaborat, i to je bio uvjet, a kasnije bi se sadinio Anex II kojim bi se
definiralo obeSteéenja za to umanjenje.parcele, i to prema dogovoru stranaka ili prema izraSunu
vjestaka.
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. .Svjedokje osobno na dan potpisivanja ugovora i3ao po zemlji§noknjiZni izvadak i sjeéa se
da je bllO. upisano izmedu 9 i 12 plombi, a sve su se odnosile na hipoteke Zagrebatke banke.
o D_lrek.tor tuzitelja Milan Perkovac u svom je iskazu naveo da je 2005, godine bio objavljen
Javni natjecaj od strane tuzenika za prodaju Hotela "I" i njihova je ponuda bila najpovoljnija te je
i prnhvgéena..Ponudena cijena od 60.500.000,00 kn bila je formirana na temelju procjene
nekretnina koje su sadinile ZANE NEKRETNINE prije raspisivanja javnog natjetaja, a tu su
procjenu dobili na uvid u pravnoj sluzbi tuZenika. Procijenjena vrijednost bila je 52.400.000,00
kn i to se odnosilo samo na gradevinski dio, a kako je tuZenik imao pravo koristenja sportskih
ter‘ena ocijenili su da je oportuno ponuditi i veédi iznos. Kroz kratko vrijeme nakon $to je ponuda
prihvacena pozvani su na sastavljanje ugovora &iji sadr¥aj su pripremili pravnici tuZenika i .
ugovor je kod njih potpisan, kojom prilikom su bili prisutni tada¥nji predsjednik uprave Zvonimir
Mati¢, Sef pravne sluzbe Jure Bili¢, a ugovor su potpisale i jo3 dvije osobe od strane tuZenika, &ija
imena ne zna jer mu ih nitko nije predstavio dok je on sa strane tuZitelja ugovor potpisao kao
direktor. Tada je bio prisutan i Perica Babié koji je blo u njegovoj pratnji, no on nije imao
nikakve ovlasti za potpisivanje ili sudjelovanje u sastavljanju ugovora. Namjera je bila da kroz 60
dana nakon stupanja na snagu ugovora, a ugovor je trebao stupiti na snagu danom ovjere potpisa
kod javnog biljeznika, §to je bio 13. sije&nja 2006. godine, uplatiti kupoprodajnu cijenu u jednom
iznosu, no nakon $to tuzenik odisti sve hipoteke i zabiljeZbe koje su bile upisane u zemljidnim
knjigama. U najvefem dijelu radilo se o upisima u korist Zagrebatke banke, a kao prilog ugovoru
bio je zemljidnoknjiZni izvadak u kojem su bile vidljive sve te zabiljeZbe. Stoga nije bilo ni
potrebe da se one sve popisuju u ugovoru jer u ugovoru stoji da se moraju skinuti sve plombe.

- Tih je plombi bilo otprilike desetak. Kada se pribliZio dan isplate kupoprodajne cijene provijerili
su stanje u gruntovnici i vidjeli da ne samo da postofeée plombe nisu bile izbrisane, ve¢ su bile
dodane i neke druge sa datumima nakon potpisa ugovora. Kontaktirali su pravnu sluZbu tuZenika
i gospodina Matié, no nisu dobili obrazloZeni odgovor zbog &ega plombe nisu izbrisane. U
naredno vrijeme u daljnjim kontaktima zahtijevali su ispunjenje ugovora, no doslo je do
promjena u upravi te je bila prekinuta komunikacija. Desetak dana nakon potpisivanja osnovnog .
ugovora pozvani su od strane tuZenika da se naprave neke promjene te im je bilo prezentirano
kako tuZenik ima u pripremi jedan parcelacijski elaborat kojim bi se izdvojilo 5730 m2, 3to bi oni
zadrzali za svoje potrebe. Oni su se u prvi &as iznenadili, ali su ocijenili korisnim odrZati ugovor
na snazi te u cilju susretljivosti i pokazivanja dobre volje anex su potpisali krajem sijeénja 2006.
godine. Usmeno su definirali da se zbog tog umanjenja povrSine adekvatno smanji i
kupoprodajna cijena ili da im tuZenik dade kao protuvrijednost neku nekretninu, Zbog toga je taj
anex | nazvan kao Anex 1, $to je sugeriralo da je trebalo pristupiti sastavljanju i anexu 2 gdje bi
se definiralo ono 3to su dogovorili usmeno. Iz tog razloga nije bio niti ovjeren potpis na tom
anexu i bio je vezan uz provodenje parcelacijskog elaborata. Parcelacijski elaborat nisu vidjeli, no .
tuZeniku su vjerovali da se radi upravo o onoj povr§ini koja je u ugovoru navedena. Konacno,
protekom 60 dana od potpisa osnovnog ugovora vidjeli su da nije proveden niti taj parcelacijski
elaborat. Potreban iznos za kupoprodaju rezetviran je jo§ i sada, a nije bilo potrebe da se isti
upladuje u sudski ili javnobiljeZni&ki polog jer se novac nalazi kod povjerenika u Austriji, izraZen
je u eurima i prema3uje kupoprodajnu cijenu.

Oni su prema tuZeniku intervenirali i prije 13. oZujka 2006. godine koji je bio datum
ispunjenja ugovora jer su vidjeli da se u gruntovnici stanje ne mijenja te su se i bojali da se do tog
datuma neée realiziratl ono §to je ugovorom dogovoreno. U tom su smislu poslali nekoliko
zamolbi tuZeniku te poku$ali pregovarati, no nisu uspjeli.
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. I')irektor' tu;'zi'telja potvrdio je da je u ugovoru uz naziv tuitelja navedeno "i partneri”.
Ovo je bllq stavljeno iz razloga §to su na temelju prijadnjeg iskustva mogli pretpostaviti da ée im
u ostvgrenj'u tog projekta biti potrebni partneri, tako da su oni u ugovoru veé bili anticipirani.
Ost{wl_le'n Je prostor za ukljudivanje partnera jer je projekt podrazumijevao nadogradnje i
podizanje kategorije hotela. o *

_ Perica Babi¢ vlasnik je tvrtke "Novi projekt" i njegova uloga bila je iskljugivo
savjetodavna. Po njegovom miSljenju, iz ugovora jasno proizlazi ¥to svaka stranka mora
napraviti i u kojem roku a tuZitelj, osim brisanja hipoteka, ispunjenje drugih uvjeta nije traZili te
je odgovorio da kupoprodajna cijena nije bila ispladena jer uvjeti ugovora nisu bili ispunjeni.

Direktor tuZenika Adam Teeger iskazao je da je imenovan predsjednikom uprave tuZenika -
u prosincu 2010. godine, tako da nema nikakvih konkretnih saznanja $to se prije toga dogadalo, a
imajuéi u vidu da je sporni ugovor iz 2006. godine. Bio je informiran da kod tu¥enika postoji
puno problema koje je napravila prijasnja uprava, a situacija u vezi Hotela "I" mu je
predstavljena kao neprihvatljiva jer su bile povrijedene neke obveze i taj problem je i dalje
tekuéi. TuZenik se poku$ava tome oduprijeti u cilju zadtite svoje pravne pozicije i zadtite interesa
svih dionifara. Sa sadrZajem ugovora nije upoznat jer mu ga nitko nije preveo na engleski. Nije
mogao odgovoriti na postavljeno pitanje da li se ugovor moZe sada ispuniti jer o tome nema
dovoljno podataka. Osim toga, obzirom na visinu kupoprodajne cijene i znalaj ugovora to ne
ovisi iskljugivo o njegovoj odluci, ve ¢e se prethodno moraju provesti konzultacije sa Nadzornim
odborom.

Svjedok Josip Galinec iskazao je da je bio upoznat sa javnim natjeajem kojeg je tuZenik
objavio u vezi sa prodajom Hotela "I" i poku¥ao je pgguzeti radnje da se to sprije¢i obzirom da je
u to vrijeme ‘bio zakonski zastupnik vlasnika najveéeg dionitara tuZenika te je svakako bio
zainteresiran da se poslovi tuZenika odvijaju u njegovom interesu. Negdje u proljeée 2006.
godine postao je predsjednik Nadzornog odbora tuZenika, a na toj je funkciji i sada, dok je u
meduvremenu bio i predsjednik uprave. U vife je navrata razgovarao sa tadaSnjim &lanovima
uprave, a u cilju da se javni natjeaj za prodaju Hotela "I" ne objavi, a sigurno je razgovarao i sa
Zvonimirom Matiéem, Tu je prodaju smatrao protivno interesima drustva jer kada se prodaje
kapitalna imovina trgovatkog drustva koja prelazi 25% njezine imovine bilo je potrebno zatraZiti
i miSljenje skupstine. Nakon $to je natjefaj zavrien zatraZio je reviziju istoga te je javni biljeZnik
sastavio zapisnik o posvjedodenju Cinjenica, iz kojeg se moglo zakljuditi da se radi o nekim
nezakonitostima, zbog &ega je podnesena kaznena prijava protiv nepoznate osobe. Isto tako
pokrenuo je spor radi poni$tenja odluke tada¥nje uprave u vezi prodaje Hotela "I" jer je tom
radnjom nanesena $teta druStvu i u tom je postupku uspio. Svjedok osobno nikada nije
kontaktirao sa tuZiteljem, niti sa njegovim direktorom, a niti se tuZitelj obratio bilo svjedoku, bilo
tuzeniku sve od zakljudenja tog ugovora. Upoznat je i sa zaklju€enjem anexa tom ugovoru, no
pripreme za parcelaciju zapo&ele su i prije objave javnog natjedaja te nije jasno zadto se to nije
odmah obuhvatilo osnovnim ugovorom Osim toga, tim anexom samo je korigiran sadrZaj
kupoprodaje, dok je predvideno da se u ostalom dijelu ugovor ne mijenja, pa nije jasno zbog &ega
se govorilo o moguénosti naknadne korekcije cijene ili neSem sli€nom. Po misljenju svjedoka,
osnovni ugovor nije vaZeéi obzirom da obveza od strane tuZitelja nije izvr¥ena, a niti je bilo
pokudaja da se ta obveza plaéanja kupoprodajne cijene izvr$i. Isto tako, placanje nije bilo
uvjetovano brisanjem svih plombi na nekretnini, veé je tuZenik trebao predati &istu nekretninu, a
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tuivit‘elj‘i§platiti cijenu, znadi, po njegovom misljenju, tu je predvidena jedna uzajamnost obveza.
TuZitelj je mogao svoja sredstva deponirati, staviti u polog, dati bankarsku garanciju ili poduzeti
ne.ku drugu radnju iz koje bi bilo vidljivo da svoju obvezu barem pokusava izvrsiti. Koliko je
svjedoku poznato, javni natjetaj formalno nije poniten. Nije mogao odgovoriti na pitanje suda
kako se ovaj problem sa tuZiteljem mo#¥e razrijesiti jer o tome mora odlugivati skupstina. Hotel
"I" i dalje je u vlasniStvu tuzenika. Po njegovom misljenju ugovor nije konzumiran jer niti jedna
strana svoje obveze nije izvrsila.

Svjedok je naglasio da su saznali iz medija te javno dostupnih registara da je tuZitelj u
blokadi kroz dulje vrijeme, da nema bonitet, te i druge informacije, uzimajuéi u obzir da tuZitelj
kpj} je trebao platiti 60.000.000,00 kuna se ni jednom nije obratio upravi, mogli su zakljusiti da .
niti nema namjere taj ugovor ispuniti, odnosno da se nije niti radilo o stvarnoj kupoprodaji.

Svjedok je odgovorno tvrdio, a u vrijeme kada je bio predsjednik uprave tuZenika, da je
tuZenik mogao izvriiti svoje obveze iz ugovora.

Bio je upoznat sa korespondencijom koju je zatekao prilikom dolaska na poziciju kod
tuZenika, a koja pismena je upucivao tuzitelj i to ga je dodatno utvrdilo u uvjerenju da se radi o
problemati¢nom poslu jer su navodi i &injenice u kontradikeiji sa prvim zakljutenim anexom.
Istice da je doSlo do promjene uprave nekoliko dana nakon $to su dopisi tuZitelja zaprimijeni,
nakon ¢ega je prestalo svako obracanje tuZitelja tuzeniku.

Svjedoku je poznato da je knjigovodstvena vrijednost Hotela "I" bila veéa od 25% od
ukupnog kapitala tuZenika, a koliko je to nominalno iznosilo ne moze reéi. Poznato mu je takoder
da se vrsila i procjena te nekretnine, no ne sjeéa se kada je zadnja procjena bila.

Svjedok Zvonimit Mati¢ iskazao je da je u yvrijeme potpisivanja spornog Ugovora bio
predsjednik uprave tuZenika, a na Upravnom i Nadzornom odboru bila je donesena odluka da se
Hotel "I" proda iz financijskih razloga te je bio raspisan javni natjetaj, a ponuda tuZitelja bila je
prihvadena kao najveéa. Moguée je da su postojale procjene tog hotela iz pretvorbe, a i iz
kasnijeg razdoblja jer su i prije bili natjedaji za prodaju tog hotela. Pravna sluZba sastavila je
ugovor gdje je bio odreden rok pladanja, moguce je da su bile upisane neke hipoteke, no svjedok
se ne sjeca §to je bilo dogovoreno u vezi brisanja tereta. Nakon kratkog vremena ustanovili su da
je gretkom u ugovoru obuhvaéena veéa povriina od one koja se stvarno prodavala, i to se odnosi
samo na zemljidte jer vjerojatno u to vrijeme nije bila provedena parcelacija, te je tuZitelj pristao
da se u tom dijelu ugovor izmijeni anexom. Nisu razgovarali o nekoj korekciji cijene, obzirom da
se anexom povrina koja se prodaje umanjila. Koliko se sjeéa, kupoprodajna cijena nije bila
ispladena, nakon ¢ega viSe ne zna §to se dogadalo jer je doSlo do smjene uprave.

Svjedok misli da se tuZitelj obraéao nakon zakljugenja ugovora sa dopisima u cilju
realizacije istoga, a u to je vrijeme veé bila stavijena neka zabiljezba od strane Josipa Galinca u
cilju sptjedavanja prodaje hotela. Ne sjeéa se da bi se od tuZitelja traZilo da donese neku
bankarsku garanciju u smislu da potvrduje kako raspolaZe iznosom koji treba platiti. Obzirom da
je ugovorom bilo predvideno da se bri¥u svi tereti i plombe, tuZenik je u tom praveu poduzimao
radnje. U tom trenutku postojao je neki manji dug prema Zagrebatkoj banci jer je kredit bio
gotovo otpladen, a banka je u to vrijeme imala vezane kredite, $to znati da je za jedan kredit
upisivala vie hipoteka na razlititim nekretninama. No, moglo je biti rijeSeno da se hipoteka
izbrie na nekretnini - Hotelu "[" i to je bilo u proceduri, a kako je zavrSeno nije mu poznato.

Nisu ni pokusali predati nekretninu tuitelju u posjed obzirom da cijena nije bila plaéena.
Anex je bio sastavljen radi izmjene povr§ine &estice obzirom na uo&enu gredku, ali o promjeni
kupoprodajne cijene nisu razgovarali. U tom trenutku svjedok je ve¢ bio na odlasku iz
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"Industrogradnje”, a to je bilo 6. veljade 2006. godine, i na njegovo mjesto kao predsjednik
uprave do$ao je Mate Biluskovi¢.

Navodi da protiv njega nije voden kazneni postupak u vezi nepravilnosti raspisivanja i
odlugivanja po javnom natjeaju. Nikada nije bio pozivan kod nadleZnih tijela radi davanja izjava
ili bilo kakve istrage u vezi Hotela "I",-veé je bilo samo usmenih pritu2bi od drugih ponudata na
javni natjedaj. ‘ '

Prvenstveno, a u odnosu na tuZenikove navode koje je iznosio od podetka postupka a koji
se odnose na nedostatak stranatke sposobnosti tuZitelja kako je oznaten u tuzbi TILHJA d.o.o. i
partneri iz Zagreba, Tina Ujeviéa 26, valja reéi da je uvidom u izvadak iz trgovatkog registra (list
4 spisa) utvrdeno da je todan naziv tuZitelja TILIJA drustvo s ogranienom odgovorno$éu za
trgovinu, proizvodnju i usluge, skracene tvrtke TILIJA d.o.0. sa sjeditem u Zagrebu, Tina
Ujeviéa 26. Pravna osoba upravo tog naziva potpisala je punomo¢ za zastupanje odvjetnici u
ovom predmetu, a pefat sa istim podacima nalazi se i na ugovoru koji je predmet ovog postupka.
Prema tome, totno je da trgovatko drustvo pod nazivom TILUA d.c.0. i partneri ne postoji, niti
moZ¥e sa takvim nazivom postojati jer se ime trgovatkog drustva naznaluje prije njegovog oblika,
pa se ima smatrati da je naziv pravne osobe sve ¥to je napisano prije oznake oblika (d.o.0, d.d.).
Slijedom navedenog, sud utvrduje da kao tufitelj u ovom postupku od podetka jest i postoji kao
pravna osoba aktivno legitimirana za vodenje postupka trgovatko druitvo TILIJA d.o.0., a
dodatak koji stoji u tuZbi "i partneri" je bio suvidan i nepotreban, ali ne utjefe na ispravno
oznadavanje tuZitelja. U tom smislu, sud je stava da nije do3lo do subjektivne preinake tuZbe kada
je tuitelj u svojim podnescima izostavio rijeci " partneri”, veé do ispravka iste, o &emu je
odlugeno raspravnim rjeSenjem od 31. sijednja 2012. godine. ’ _

Daljnji prigovori tuZenika kojima se osporaVa tuzba i tuZbeni zahtjev svode se na
sljedede:

- da nije bilo potrebne suglasnosti skupstine tuZenika za dono%enje odluke o prodaji Hotela "I"
- da je bilo nepravilnosti u provodenju javnog natjetaja i odabiru najboljeg ponudala
- da je utvrdena nistavom odluka prijaSnje uprave tuZenika o prodaji Hotela "T".

U odnosu na prvu tofku valja re¢i da je prema podacima u spisu te prema podacima koje
su same stranke iznijele temeljni kapital tuZenika u vrijeme donosenja odluke o prodaji
nekretnine 14. listopada 2005. godine iznosio 337.694.400 kn. Ovo je na rodiStu za glavnu
raspravu 6. studenog 2007. godine naveo punomoénik tuZenika u prilog gemu je dostavio i
izvadak iz trgovatkog registra, a isti iznos naveo i punomo¢nik tuZitelja u svom podnesku od 30.
travnja 2007. godine, pa stoga sud ovu &injenicu smatra nespornom. Prema procjeni Hotela "I" iz
sijednja 2004. godine (listovi 76 - 84 spisa) koju-su satinile Zane nekretnine, a kao narutitelj je
naznaden tuZenik, proizlazi da je trZi¥na vrijednost iznosila 52.442.167,50 kn. Kako su ovu
procjenu u svom iskazu spominjali i direktor tuitelja i svjedok Babié, sud je uvjerenja da je
njima uistinu i bila prezentirana ova procjena a prije zakljudenja spornog ugovora, te da su se oni
rukovodili i oslanjali na tu procjenu kao relevantnu i vjerodostojnu. Obzirom da je tijekom
postupka tuZenik osporavao ovu procjenu jer ista vremenski ne korespondira s vremenom
donogenja odluke uprave druftva o prodaji Hotela "I" koja je bila 14, listopada 2005. godine,
provedena su dva gradevinska vjedtatenja. Iz nalaza i misljenja tvrtke "VIESTAK" d.0.0.,
Zagreb, od 8. svibnja 2009. godine proizlazi da je trZi¥na vrijednost Hotela "1" prema stanju na
dan 15. listopada 2005. godine iznosila 61.500.000,00 kn. Kako je tuZenik istakao svoje
primjedbe na nalaz, provedeno je dopunsko vjetadenje temeljem kojeg je utvrdeno da procjena
vrijednosti nekretnine koridtenjem metode kapitalne dobiti iznosi 69.996.229,70 kn. Nadalje, .



Poslovni broj: X-P-3570/06-112
-8-

provedeno je i novo gradevinsko vjestadenje po ing. Zarku Zeljko, stalnom sudskom vje$taku za
graditeljstvo iz kojeg proizlazi da je trZi$na vrijednost nekretnine na dan 14. listopada 2005,
- godine iznosila 62.205.589,00 kn. Analizirajuéi sve procjene predmetne nekretnine koje su se
kretale od iznosa od 52.442.167,00 kn (procijenjeno od strane Zane nekretnine) do iznosa od
69.996.229,00 kn jasno je da niti jedan od iznosa ne predstavlja 25% temeljnog kapitala tuZenika
u vrijeme dono3enja odluke uprave o prodaji Hotela "I". Stoga je neosnovano pozivanje tuZenika
na odredbu ¢l. 301.a ZTD-a i uprava tuZenika nije trebala suglasnost skup$tine za donoSenje
takve odluke.

U vezi druge primjedbe tuZenika, toSno je da u spisu postoji Zapisnik o posvjedolenju
injenica (listovi 22 - 27 spisa) kojeg je sa&inio 27, veljade 2006. godine javni biljeZnik, a u vezi
utvrdivanja okolnosti vezano za otvaranje ponuda pristiglih povodom oglasa za prodaju Hotela
"1". No, kao 3to i sam naziv tog dokumenta govori, radi se samo o utvrdivanju nekih &injenica i
okolnosti koje su po tuzeniku bile sporne, a sud u ovom postupku nije ovlaten iste analizirati u
smislu da li je uistinu bilo nekih nepravilnosti u vezi predmetnog javnog natjeaja. U tom se
kontekstu prihvada iskaz svjedoka Galinec koji je iskazao da je pokrenut kazneni postupak u vezi
utvrdenih nezakonitosti, pa ée se u tom postupku donijeti meritorna odluka koja, po misljenju
suda, nema nikakav utjecaj na ovaj postupak iz razloga koji ée biti nastavno obrazloZeni.

I konaéno, todno je i to da je presudom na temelju priznanja Trgovagkog suda u Zagrebu
broj P-5445/05 od 13. travnja 2006. godine utvrdena nidtavom odluka uprave drustva tuzenika od
14. listopada 2005. godine kojom je odredena prodaja nekretnine tuZenika - Hotel “I" s
pripadajuéim zemljistem.

Okito je dakle, da je nova uprava tuZenika khgia je poslove zapo&ela voditi neposredno
nakon potpisivanja spornog ugovora poduzela niz radfiji i aktivnosti u pravcu osporavanja odluke
prijadnje uprave o prodaji nekretnina koje su predmet ugovora od 13. sije¢nja 2006. godine No,
nije jasno zbog ega nije pokrenut i postupak radi utvrdenja nistavosti ili ponistenja tog ugovora
jer je zakljuZenje toga ugovora direktna posljedica svih prijadnjih radnji uprave tuZenika: prvo
donogenja odluke o prodaji hotela, zatim objave javnog natjefaja i konano odabira
najpovoljnijeg ponudaa. Kad je veé¢ nova uprava tuZenika krenula u_osporavanje svake od
pobrojanih radnji, logi¢no je bilo da se intervenira i u domeni egzistentnosti ugovora, $to se vrlo
lako moglo udiniti davanjem jednostrane izjave o raskidu ili otkazu ugovora, tim viSe §to tuZitelj
nije kupoprodajnu cijenu platio u odredenom roku, pa su u toj situaciji uistinu i postojali razlozi
za raskid ugovora. Nije takoder jasno zadto strudne sluZbe tuZenika nisu smatrale oportunim
poduzeti bilo kakvu radnju u tom praveu, pa niti pozvati tuZitelja da s njim razjasne novonastalu
situaciju u vezi postojeéeg ugovora, a evidentno je da su za taj ugovor znali. Jo$ je manje jasno
zadto tuZenik od podetka trajanja ovog postupka od 2006. godine nije na formalan nagin traZio da
se ugovor raskine, §to se moglo istaknuti i kao protutuZbeni zahtjev, dok istovremeno smatra da
ugovor nije egzistentan, kako je to iskazao svjedok Galinec koji, dodude nije pravnik, pa njegovo
videnje opstojnosti ugovora moZe biti samo lai¢ko. Iz iskaza tog svjedoka kao i iz is}cam}
sada$njeg predsjednika uprave tuZenika Adama Treeger moZe se zakljuditi da su oni svjesni
postojanja tog ugovora, ali da ga smatraju nevaZecim. No, sukladno pravilima obveznog prava
ugovor izmedu stranaka ostaje na snazi i vrijedi sve dok na propisan nadin nije prestao (raskidom,
otkazom i dr.). Stoga sud utvrduje da je Ugovor od 13. sije¢nja 2006. godine i dalje na snazi
izmedu stranaka, te da ga treba poStivati i ispuniti u svemu kako je on sastavljen i sukladno
njegovom sadrZaju. .



Poslovni broj: X-P-3570/06-112
-9.

Glede interpretacije ugovornih odredbi, sud prihvaéa konstrukeiju tuZenika da je njegova
obveza za ishodenje brisovnog o&itovanja vezana za uvjet, a to je uplata kupoprodajne cijene, a
ne za rok (60 dana od stupanja na snagu ugovora). Naime, &l. 4. Ugovora odredeno je da ée
predmetne nekretnine zajedno s pravima koja ima pravo osjedovati prodavatelj kupcu predati u
~ posjed po isplati cjelokupne ugovorene prodajne cijene. (ﬁankom 6. istog Ugovora prodavatelj se

obvezuje najkasnije do isplate kupoprodajne cijene nekretnine ishoditi od Zagrebacke banke d.d.
brisovno otitovanje, tako da prodavatelj kupcu preda u posjed nekretninu bez ikakvih tereta i
zabiljezbi, Nadalje, &lankom 3. Ugovora odredeno je da se kupac obvezuje cijenu od
60.500.000,00 kn uplatiti u vremenu do 60 dana od stupanja ugovora na snagu, a ugovor je stupio
na snagu danom ovjere potpisa kod javnog biljeznika $to je bilo 13. sijednja 2006. godine. Stoga, .
a prema tumalenju suda, obveza tuitelja kao kupca je bila da u roku od 60 dana uplati
kupoprodajnu cijenu. Tek po ispunjenju te njegove abveze, a $to proizlazi iz gramatitkog
tumagenja odredbe 1. 4, Ugovora i koriltenja rijedi "predati u posjed po isplati kupoprodajne
cijene”, 3to znati da ée predaja u posjed uslijediti nakon isplate kupoprodajne cijene, tuZenik je
trebao izvrsiti svoju obvezu. Direktor tuZitelja i svjedok Babi¢ oito su pogresno shvatili ono $to
Jje u ugovoru navedeno i pogresno su drZali da kupoprodajnu cijenu treba platiti tek kad svi tereti
budu izbrisani i kada o tome dobiju dokaz. Takvo ¥to iz ugovora ne proizlazi, &ak &tovise, nigdje
ne stoji da bi se tuZitelju trebalo predati ili dati na uvid brisovno o&itovanje Zagrebatke banke
koje je tuZenik trebao ishoditi, I svjedok Matié, tada¥nji predsjednik uprave tuZenika, potvrdio je
da nisu niti pokuSavali predati u posjed nekretninu tuZitelju jer kupoprodajna cijena nije bila
isplacena. U tim okolnostima nebitno je koliko je bilo plombi upisano, da li su kasnije jod neke
plombe upisane, §to je tuZenik poduzeo da plombe izbri%e, odnosno da dobije brisovno
ocitovanje, jer se o toj njegovoj obavezi moZe raspravlijati tek kada tuZitelj uplati kupoprodajnu
cijenu obzirom da tek onda tuZenik mora ispuniti svoju obvezu da nekretninu preda u posjed bez
tereta i zabiljezbi, a kako je to odredeno &l. 6. Ugovora, no kako ée to udiniti bit ée predmet
ovrinog postupka. .

Isto tako, ugovorom nije bilo odredeno da bi tuzitelj trebao dati bilo kakav dokaz u smislu
neke garancije ili sliéno, a u pravcu da raspolaZe dovoljnim sredstvima za isplatu kupoprodajne
cijene. Zbog toga nije bilo niti potrebe da tuZitelj osniva neki polog, a dovodenje u sumnju
plateZne sposobnosti tuZitelja u ovom postupku je bespredmetno, u situaciji kada se ugovorom
isto nije predvidjelo. U tom su kontekstu navodi svjedoka Galinec kako su imali saznanja da je
tuZitelj u blokadi i da nema bonitet, te uzimajuéi u obzir &injenicu da se tuZitelj nije obratio
tuZeniku, da su zaklju&ili kako tuZitelj niti nema namjere ugovor ispuniti, nisu uvjerljivi, jer se
tuzitelj obradao u nekoliko navrata dopisima tuZeniku, a radi dobivanja informacija glede
realizacije ugovora, na dopise mu nisu odgovorili, §to je sviedok Galinec sam naveo, pa onda nije
jasno zaSto tuZenik nije kontaktirao tuZitelja, a radi razjadnjenja da li ée i kada biti upladena
kupoprodajna cijena i da li ugovor ostaje na snazi.

Slijedom svega iznesenog sud utvrduje da su stranke i dalje u obveznom odnosu temeljem
valjanog i vaZedeg Ugovora o kupoprodaji nekretnina od 13. sijenja 2006, godine, slijedom &ega
taj ugovor treba i ispuniti sukladno ¢&l. 358, Zakona o obveznim odnosima (NN 35/05), no ne na
nagin kako to tuZitelj tuZbenim zahtjevom tra%i da mu tuZenik prvo preda nekretninu, a da nakon
toga tuZitelj isplati kupoprodajnu cijenu, ve¢ obrnuto, zbog Sega je valjalo presuditi kao u izreci.

Odluka o troSku donesena je temeljem &1, 154. st. 3. i &l. 155, ZPP-a, a tro$ak je odmjeren
sukladno Tarifi o nagradama i naknadi trodkova za rad odvjetnika (dalje: OT). TuZitelju,
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zastupanom po punomoéniku priznat je troak sastava tuzbe po tbr. 7. to& 1. OT - 10.000
bodova, pristup na ro&ista po tbr. 9. toé. 1. OT (16. 10. 2006., 12. 4. 2007., 22. 10. 2007,, 6. 1 1.
2007., 4. 2. 2010., 23. 9. 2010., 4. 7. 2011., 31, 1. 2012,, 15. 2. 2012,, 23. 3. 2012, i 25. 4. 2012. -
svako 10.000 bodova, sastava podnesaka po tbr. 8. to. 1. OT (20. 4. 2007., 30. 4, 2007., 8. 2.
2008., 20. 11, 2008., 12. 1. 2010,, 19. 11, 2010., 7. 2. 2012. i 10. 2. 2012.) - svaki 10.000 bodova,
pristup na odevid 15. 12. 2008. po tbr. 9. tod. 4. OT - 10.000 bodova te sastav podnesaka po tbr.
8. to&. 3. OT (12. 9. 2008., 5. 10. 2010. i 14. 12. 2011.) - svaki 50 bodova, odnosno ukupno
210.150 bodova, §to uz vrijednost 1 boda od 10,00 kn i 25% PDYV u iznosu od 525.375,00 kn daje
iznos od 2.626.875, 00 kn, TuZitelj u sporu nije uspio samo glede neznatnog dijela, slijedom Cega .
mu je parniéni trofak dosuden u cijelosti, a priznata mu je i pristojba na presudu u iznosu- od
5.000,00 kn, tako da ukupan tro3ak iznosi 2.631.875,00 kn.

Kamata na parni¢ni tro$ak dosudena je temeljem &l 27. st. 3. Ovr¥nog zakona u visini
odredenoj &l. 29. st. 2. ZOO.

U Zagrebu, 8. svibnja 2012, godine

Sudac:

Jasna Gazié Ferendina v, r.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: ,:,,

Protiv. ove presude nezadovoljna stranka ima pravo salbe Zupanijskom sudu u Zagrebu.
Zalba se podnosi pismeno putem ovog suda u &etiri istovjetna primjerka u roku od 15 dana od
dana primitka prijepisa ove presude.

DN-a:

1. Pun. tuZitelja uz rjeSenje za pristojbu na presudu - 5.000,00 kn,:
2. Pun. tuZenika.
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U IME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Zupanijski sud u Zagrebu, kao sud drugog stupnja, u vijeéu sastavljenom od sudaca
toga suda, Milana Aniéa, kao predsjednika vije¢a, Teodore Tom#i¢, kao &lana vijeéa i suca
 izvjestitelja, te Milene Frankié, kao &lana vijeta, u pravnoj stvari tu¥itelia TILIJA d.o.0.,
Zagreb, Tina Ujevida 26, kojeg zastupa punomoénica Tea Milankovié Podbrezniki,
odvjetnica u Zagrebu, protiv tuZenika INDUSTROGRADNIJA d.d., Zagreb, Savska cesta 66,
kojeg zastupa punomoénik Damir Pokupec, odvjetnik u Zagrebu, radi ispunjenja ugovora,
odludujuéi o Zalbama stranaka protiv presyde Opcéinskog gradanskog suda u Zagrebu od 8,
svibnja 2012, godine, poslovni broj P-3570/06-112, u sjednici vijeéa odranoj dana 25. o¥ujka
2014. godine,

presudio je

1. Odbija se Zalba tuZitelja "Tilija" d.0.0. kao neosnovana i potvrduje presuda
Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu poslovni broj P-3570/06-112 od 8. svibnja 2012,
godine u pobijanom dijelu izreke pod III.

L Preinaduje se presuda Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu poslovni broj P-
3570/06-112 od 8, svibnja 2012. godine u totkama 1. i I1. izreke, i sudi:
1. NalaZe se tuZeniku "Industrogradnja" d.d., Zagreb, nekretninu k.& br. 1007/1

upisanu u zk.ul, br. 2622 k.o. Blato Novo, povidine 23405 m?, sukladno ugovoru
od 13. sijednja 2006. godine osloboditi od svih tereta kojima je nekretnina

optereCena uz istovremenu obvezu tuZitelja "Tilija" d.o.0., Zagreb, da tuZeniku
"Industrogradnja” d.d. isplati iznos od 60.500,00 kn, sve u roku od 15 dana.

2. NalaZe se tuZeniku "Industrogradnja" d.d., Zagreb da tuZitelju "Tilija" d.o.0.,
Zagreb, nakon toga preda u posjed navedenu nekretninu u daljnjem roku od 15
dana. -

. Odbija se Zalba tuZenika "Industrogradnja”" d.d., Zagreb kao neosnovana i
potvrduje presuda Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu od 8. svibnja 2012, godine,
poslovni broj P-3570/06-112 u pobijanom dijelu izreke pod TV. kajim je odludeno o
parni¢nom trogku,
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IV. Tuzitelju se ne dosuduje trogak odgovora na Zalbu.

V. TuZeniku se ne dosuduje trofak odgovora na albuy.

ObrazloZenje

Presudom suda prvog stupnja sudeno je:

"'I/ NalaZe se tuZitelju Tilija d.o.0., Zagreb da plati tuZeniku Industrogradnja d.d.,
Zagreb iznos od 60.500,000,00 kn u roky od 15 dana. ' .

I/ NalaZe se tuZeniku Industrogradnja d.d. da tuZitelju Tilija d.o.0. nakon uplate
iznosa od 60.500.000,00 kn preda u posjed nekretninu k.8, 1007/1, upisanu u zk.ul. 2622 k.o,
Blato Novo, povrgine 23405 m?, sukladno ugovoru od 13, sijeénja 2006. godine, slobodnu od
svih tereta, u roku od 15 dana.

1/ Odbija se dio tuzbenog zahtjeva kojim tufitelj tra%i da mu tu¥enik prvo preda u
posjed kuplienu nekretninu uz obvezuy da tuZitelj nakon toga plati tuZeniku iznos od
60.500.000,00 kn. '

IV/ NalaZe se tuZeniku Industrogradnja d.d. Zagreb da nadoknadi tuZitelju Tilija d.o.o0.
Zagreb trofak parni&nog postupka u iznosu od 2.631.875,00 kn s kamatama tekuéim od 8,
svibnja 2012, do isplate, po stopi odredenoj za avako polugodiite uveéanjem eskontne stope
HNB koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje Je prethadilo tekuéem polugodistu za pet
postotnih poena, u roku od 15 dana."

Protiv presude %albu podnose obje stranke, svaka u dijelu u kdjem nije uspjela.

TuZitelj Zalbu podnosi u dijelu izreke pod 1. i 11, zbog pogreine primjene materijalnog
prava iz odredbe &l. 353, st. 1, to&. 3. Zakona o parni¢nom postupku (Narodne novine, br.
53/91., 91/92., 112/99., 88/01., 117/03., 88/05., 2/07., 84/08., 123/08., 57/11., 148/11., 25/13.
i 28/13. - dalje u tekstu: ZPP) sa prijedlogom da se navodi Zalbe prihvate kao osnovani,
pobijana presuda preinadi.

TuZenik Zalbu podnosi u dijelu izreke pod 1. i 1V. iz svih Zalbenih fazloga
predvidenih odredbom &l. 353, st. 1. to&. 1.-3. ZPP-a sa prijedlogom d.a se navodn.ialbe
prihvate kao osnovani, presuda u pobijanom dijelu ukine i predmet vrati prvostupanjskom
sudu na ponovno sudenje uz dosudu tro¥ka Zalbenog postupka.

Odgovor na Zalbu podnijele su obje stranke, time da tuZitelj predlaie. Zalbu tuZenika
odbiti kao neosnovanu, a tuzenik Zalbu tuZitelja odbiti kao neosnovanu, a obje stranke traZe
trofak odgovora na Zalbu.

Zalba tuitelja je djelomitno osnovana, dok Zalba tuZenika nije osnovana.

Predmet spora je zahtjev tuZitelja kojim tra%i od tuienikg' da mu preda u posjed
kupljenu nekretninu opisanu izrekom odluke, slobodnu od tereta kojima je ista optereéena uz
obvezu tuZitelja da nakon toga tuZeniku isplati kupoprodajnu cijenu od 60.500.000,00 kn.
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Sud prvog stupnja djelomi®no je pri j i
. . Je prihvatio, a djelomitno odbio tuZbeni j
natin naveden u izrekama oqguke, aizrazlogau obrazloZenju u bitnom pmizlaz?:n ' sahtjev ma

1007/01, :;a !(ojoj élestici se nalazi zgrada Hotela "I', za iznos od 60,500,000 00 kn
- 0a 1z rezultata provedenog dokaznog postupka proizlazi da y " : i
Ca e veenc Zno govor treba odrZati
::lllzzelldj:; isti qye ut\ll)rden niftavim, a nitj Je pokrenut postupak za njegovo ponistenje n:
ravilima obvez i i i vriiedi de i9an naxi
e presta];, nog prav?, ugovor ostaje na snazi i vrijedi dok na propisan nadin
- da ga iz tog razloga treba odtivati i ispuniti u sv. ] jen i
niegovom sadttajn, p p emu kako je sastavljen i sukladno
- da su za redoslijed ispunjenja odlu¢ne togke IV, VI il i i
., oA 85U za red jen » VI 111 ugovora (&lanci), da nagin
(redoslijed) Ispunjenja treba tumaditi tako da Je obveza tuzitelja kao kupca bila da u roku od
60 dana uplati kupoprodajnu cijenu,
- dg tek po ispunjenju te obveze tufenik treba izvrditi svoju, znagi istu predati u posjed
bez tereta i zabiljezbi tuZitelju,
- da‘ pogreino smatra tuZitelj da kupoprodajnu cijenu treba platiti tek kad svi tereti
budu brisani jer to ne proizlazi iz ugovora,

Temeljem tako utvrdenih ginjenica zakljutuje da sadr¥aj ugovora treba tumaditi na
natin da je prvo nastala obveza pladanja kupovnine, a tek onda obveza tuzenika da nekretniny
preda u posjed bez tereta i zabiljezbi, Stoga zahtjev prihvada redoslijedom kako je to
navedeno u izreci uz obrazloZenje da ugovor treba ispuniti jer je na snazi, ito je sukladno &l.
358, Zakona o obveznim odnosima (Narodne novine, br. 35/05. i 41/08. - dalje: ZOO).

Oba Zalitelja osporavaju pravilnost i zakonitost odluke (évéki u dijelu u kojem je
odluka suprotna razlozima navedenim tijekom postupka).

U odnosu na ¥alby tuZitelja:

Zalbeni navodi svode se na tvrdnju da je pogrefan zakljudak suda u dijelu tumadenja
ugovornih odredbi (redoslijed istih) jer suprotno proizlazi iz &l. 6. ugovora, uz obrazloﬁe.nje da
isti navodi na zakljuak da je prvo trebalo naloZiti tufeniku brisanje tereta, a tek onda isplatu

kupovnine.

Sustina Zalbenih navoda tuZenika svodi se na sljedeée tvrdnje: . o
- da je pogredan zakljudak suda u dijelu utvrdenja da ugovor i dalje ostaje na snazi, jer

je sud temeljem pogredno utvrdenog &injeniénog stanja izveo krivi zakljuéak, o
- da tuZitelj nije uplatio kupoprodajnu cijenu u roku u kojem se to obvezao uginiti (60
dana od stupanja ugovora na snagu) pa nije nastala obveza tuZenika da nekretninu slobodnu

od svih tereta preda tuZitelju, kao i . o
- na tvrdnju da su zbog pogre¥no i nepotpuno utvrdenih ¢injenica odredbe

materijalnog prava pogre$no primijenjene.

Pravilnost i zakonitost pobijane odluke moZ¥e se ispitati, u postupku pred sudom prvog
stupnja nije u€injena bitna povreda iz odredbe &1, 354. st. 2. to&. 11. ZPP, na koju neosnovano
ukazuje tuZenik, jer ne postoji proturjedje o odludnim dinjenicama izmedu razloga presude i
navoda o sadrZaju isprava i samih isprava, Nisu poinjene niti druge bitne povrede iz odredbe
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¢l. 354, st, 2, ZPP, na koje ovaj j j
slutbono; sy 1€ ova) sud drugog stupnja, temeljem &1, 365, st. 2, ZPP, pazi po

U odnosu na potpunost i kvalitetu svih utvrdenih ginjeni jski j
_ jenica, prvostupanjs
sgz;zie?ec‘loliaze Predlozene po stranl.cama, dao je razloge u dijelu zakljuélfa da ué):\fgrlgstsa?g n’:
o tJ I nije plestao_ na naél.n prop.lsan' zakonom, a koji zakljuéak prihvaéa i ovaj sud. Naime
ez utjecaja je t.vrdn,.la tuZenika da je bio y uvjerenju da tuitelj ne moze ispuniti svoju obveZL;
(1splafu kupovpme) Jer tu &injenicu nije dokazao, a nije dokazao niti da bj ugovor na zakonom
predviden nagin bjo raskinut, a ¥to je sve sud u obrazloZenju pobijane odluke naveo, pa se

Zalitelj radi nepotrebnog ponavljanja upuéuie na taj di .
posljednji odlomak), pucyj J dio prvostupanjske odluke (str. 8,

Medutim, osnovano tvrdi tuZitelj da su odredbe o redoslijedu ispunjenja ugovornih
obveza pogresno interpretirane i to iz sliededih razloga: o

Prema odredbi &l. 291, st 1. Z0O0, ako je ugovor sklopljen u posebnom obliku, vrijedi
samo ono §to je u tom obliku izvrfavano. Predmetni ugovor o kupoprodaji nekretnina
sklopljen je u pisanoj formi, pa vrijedi samo ono #to je u pisanom obliku izraZeno,

Iz stavka 2. élal}ka 3. ugovora proizlazi da se kupac obvezuje cijenu uplatiti u vremenu
do §0 dana od stupanja ugovor a ugovor je stupio na snagu 13, sijeénja 2006.
godine, 3to znadi da je tuZitelj trebao do 13, oZujka 2006. godine uplatiti kupovninu.

Clankom 6. stavak 2. ugovora prodavatelj se obvezuje najkasnije do isplate
kupoprodajne cijene (do 13, oZujka 2006. godine) ishoditi brisovno olitovanje te nekretninu

osloboditi tereta i zabiljeZbi, dok je &lankom 4. ugovora propisano.da ée prodavatelj kupcu
predati u posjed nekretninu po isplati cielo ovorene prodajne cijene, $to znadi ili
¢asom isplate, ili odmah nakon isplate. Dakle, prodavatelj (tuZenik) je trebao ishoditi brisovno
oditovanje najkasnije do isplate (do 13. oZujka 2006. godine), a tuZitelj je kupovninu bio u
obvezi isplatiti isto tako do 13, o%ujka 2006. godine, a ni jedna od stranaka tu obvezu nije

ispunila,

Stoga se ne moZe prihvatiti zakljudak suda da je prvo nastala obveza tuZitelja, a tek
nakon toga obveza tuZenika na brisanje tereta i predaju, jer iz ugovornih odredbi proizlazi da
predaja nije uvjetovana brisanjem, odnosno da se tuZenik obvezao izvriiti brisanje najkasnije
do isplate kupovnine, a predaja nekretnine (slobodne od tereta) trebala je biti izvriena po

isplati ugovorene prodaine cijene. )

U konkretnoj pravnoj situaciji valja primijeniti odredbu &1, 358. st. 2. ZOO, obzirom
da postoji istodobna obveza tuZitelja na plaéanje kupovnine i obveza tuZenika na brisanje
tereta s nekretnine, a tek onda obveza tuZenika da izvrdi predaju nekretnine bez tereta. Upravo
sadrfaj odredbi ukazuje na postojanje istodobnosti ispunjenja prethodno navedenih dviju
obveza (istodobna isplata- i brisanje tereta) jer bi svako drugadije tumadenje bilo
neprihvatljivo, Ovo stoga ¥to bi nalaganjem tuZitelju da plati kupovninu prije nego tuZenik
brie sve zabiljeZbe na istoj, dovelo tuZitelja u nepovoljnu sitwaciju jer bi postojala moguénost
da nakon uplate tuZenik svoju obvezu ne izvrdi (pokretanje ovrhe radi brisanja moguée je
jedino pod prijetnjom novéane kazne).
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) Stoga j'e prvostupanjski sud pogreino tumadio redoslijed ispunjenja ugovornih obveza,
slijedom &ega je odluku u tom dijelu valjalo preinaéiti.

Kopaéno, i odluka o parniénom trosku pravilna je i zakonita, temeljena na odredbi &I,
154, st. 3.1 ¢l 155, ZPP, time da su tuZitelju priznati samo oni trogkovi koji su bili potrebni za
vodenje postupka, a primjenjujuéi Tarifu o nagradama i naknadi troSkova za rad odvjetnika
(T\{arodne novine, br. 37/05., 59/07., 148/09. i 142/12,) — Thr., 7. toé&, 1., Thr., 9. tod. 1. 4., sa
pripadajuéim PDV-om. Zalitelj niti ne navodi u demy bi se nezakonitost tog dijela odluke
sastojala, osim pau¥alnog osporavanja,

. Preinatenjem odluke nije doslo do promjene uspjeha stranaka u postupku jer je u
istom preinaen redoslijed ispunjenja ugovornih obveza, slijedom d&ega nije bilo osnove za
preinagenjem odluke u tom dijelu,

Obzirom na neosnovanost %albenih navoda tuenika i djelomiénu osnovanost Zalbenih
navoda tuZitelja, valjalo je presudu temeljem &l. 368. st. 1. ZPP potvrditi (u st, ITL i IV.), te
temeljem &1, 373, st. 1, to&. 3. ZPP preinaditi (u st. 1. i IL), te odlugiti kao u izreci.

TuZitelju nije dosuden trofak Zalbe jer je ista osnovana samo u dijelu redoslijeda
namirenja, zbog tega nema osnove za dosudenje tog trotka (¢l. 166. st. 1. i 2. ZPP),

Strankama nije dosuden tro¥ak odgovora na Zalbu jer se radi o trodku kaoji u smislu é&l.
155.1 &L, 166. ZPP nije bio potreban,

U Zagrebu 25, oZujka 2014, godine

Predsjednik vijeda:
Milan Ani¢, v. r.

I
Enost ot by

g"‘@f Brénlca Foge
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