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REPUBLIKA HRVATSKA

OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU
Ulica grada Vukovara 84

Poslovni broj 64 P-625/20-21

U IME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Op¢inski gradanski sud u Zagrebu po sucu toga suda Eli MiSuri Stopfer u pravnoj
stvari tuzitelja Miroslava Pavlovi¢a iz Zagreba, Vile Velebita 7a, OIB: 42902933240, koga
zastupa punomocnica Marija Grbavac, odvjetnica u Zagrebu, protiv tuzenika Ste€ajna
masa iza Nove Karake d.o.o., Rijeka, Ciottina 24, OIB: 50941225924, koga zastupa
ste€ajna upraviteljica ViSnja Rosenberg Volari¢ iz Rijeke, Ciottina 24, OIB: 158171191198,
radi utvrdenja niStetnosti ugovora, nakon odrZzane glavne i javne rasprave zaklju¢ene dana
6. svibnja 2021. u prisutnosti punomoénice tuzitelja i u odsutnosti uredno pozvanog
tuzenika, dana 17. lipnja 2021.

presudio je

I. Utvrduje se da je niStetan Ugovor o kupoprodaji nekretnine sklopljen 5. listopada
2011. kod javnog biljeznika Lane Draski¢ iz Zagreba, pod posl.br. Ov-6843/11 i Ov-
6844/11 izmedu tuzitelja Miroslava Pavlovi¢a kao prodavatelja i prednika tuzenika Nova
Karaka d.o.o.

II. Nalaze se ZemljiSnoknjiznom odjelu ovoga suda uspostava zemljiSnoknjiZnog
stanja kakvo je bilo prije provedbe Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 5. listopada 2011.
sklopljenog kod javnog biljeZnika Lane Draski¢ iz Zagreba, pod posl.br. Ov-6843/11 i Ov-
6844/11 izmedu tuzitelja Miroslava Pavlovi¢a kao prodavatelja i prednika tuzenika Nova
Karaka d.o.0. na nacin da se briSe pravo vlasnistva drustva Nova Karaka d.o.o. iz Rijeke,
Gunduliceva 6, OIB: 50941225924 uz istovremeni upis prava vilasniStva za korist
Miroslava Pavlovi¢a iz Zagreba, Vile Velebita 7a, OIB: 42902933240 na suvlasni¢kom
dijelu nekretnine oznacene kao Stambena zgrada u Zagrebu, Vile Velebita 7a sagradene
na Cest. br. D 2915/7,8 po novoj izmjeri Cest. br. 2907/5 k.o. Dubrava upisana u podul.br.
720 z.k.ul. 4012 k.o. GraneSina uklju€ujuci zemljiste i zajednicke dijelove zgrade povezane
sa vlasnistvom posebnog dijela nekretnine s kojim je povezano vlasnistva stana na I
(drugom) katu lijevo koji se sastoji od jedne sobe i ostalih prostorija u povrsini od 40,65
ém.
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[
rijesio je

I Odbacuje se, kao nedopustena, tuzba u dijelu koji glasi: ,Utvrduje se da je pravno
nevaljan upis prava vlasnistva tuzenog Nova Karaka d.o.o. iz Rijeke, Gunduli¢eva 6a, OIB
50941225924, izvrSen kod ZemljiSnoknjiznog odjela Opcinskog gradanskog suda u
Zagrebu temeljem Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 5. listopada 2011. sklopljenog kod
javnog biljeznika Lane Draski¢ iz Zagreba, pod posl.br. Ov-6843/11 i Ov-6844/11 izmedu
tuzitelja Miroslava Pavlovica kao prodavatelja i prednika tuZzenika Nova Karaka d.0.0. na
suvlasni¢kom dijelu nekretnine oznaCene kao Stambena zgrada u Zagrebu, Vile Velebita
7a sagradene na Cest. br. D 2915/78 po novoj izmjeri Cest. br. 2907/5 k.o. Dubrava
upisana u podul.br. 720 z.k.ul. 4012 k.o. GraneSina ukljuCujuci zemljiSte i zajedniCke
dijelove zgrade povezane sa vlasnistvom posebnog dijela nekretnine s kojim je povezano
vlasnistva stana na Il (drugom) katu lijevo koji se sastoji od jedne sobe i ostalih prostorija u
povrsini od 40,65 ¢m."

I. Nalaze se tuzeniku naknaditi tuzitelju troSkove postupka u iznosu od 33.593,75 kn
sa zateznim kamatama koje na taj iznos teku od 17. lipnja 2021. do isplate, po stopi
odredenoj za svako polugodiste uvecCanjem prosjeCne kamatne stope na stanja kredita
odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima
izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodiStu za tri postotna
poena, u roku od 15 dana.

Obrazlozenje

1.Tuzitelj u tuzbi i tijekom postupka tvrdi da je s prednikom tuzenika, druStvom
Nova Karaka d.o.o. uslijed teSkog materijalnog stanja koje ga je zadesilo, nedovoljnog
iskustva i lakomislenosti, sklopio Ugovor o zajmu kojim mu je drustvo Nova Karaka d.o.o.
pozajmilo iznos od 20.000,00 kn. Po osnovi te pozajmice drustvo Nova Karaka d.o.o. od
tuzitelja je potrazivalo iznos od 230.000,00 kn te je s tuziteljem sklopilo i Ugovor o
kupoprodaiji stana kojega je tuZitelj vlasnik, a koji se nalazi u Zagrebu, Vile Velebita 7a na
Il (drugom) katu lijevo i ima povrSinu 40,65 m2. Ujedno i istovremeno sklopljen je izmedu
tuZitelja i drustva Nova Karaka d.o.0. Ugovor o najmu kojim drudtvo Nova Karaka d.o.o.
tuzitelju isti stan daje u najam s obvezom pla¢anja najamnine u iznosu od 1.990,00 kn
mjesecno, a koja isplata zapravo predstavlja povrat zajma i to glavnice i lihvarskih kamata,
uz pismeno kojim drustvo Nova Karaka d.o.o. izjavljuje kako ¢e u slu€aju redovite uplate
149 mjeseCnih rata najma tuZitelju predati njegovo suvlasnistvo nad predmetnom
nekretninom. TuZitelj navodi kako se u stvarnosti nije radilo o kupoprodaji stana vec¢ o
otplati pozajmljenog iznosa sa kamatama. S obzirom na tu Cinjenicu navedeni Ugovor o
kupoprodaiji je nistetan te je protivan Ustavu, moralu i pozitivnim propisima, $to tuzbenim
zahtjevom predlaze utvrditi, kao Sto predlaze i naloZiti zemljiSnoknjiznom odjelu ovoga
suda uspostavu stanja kakvo je bilo prije sklapanja tog niStetnog Ugovora o kupoprodaji, a
postavlja i zahtjev za utvrdenjem da je pravno nevaljan upis prava vlasniStva prednika
tuZenika na nekretnini tuzitelja. Potrazuje i naknadu troSkova postupka.

2. Podneskom predanim na rocistu 7. listopada 2014. tuzitelj podnosi i prijedlog za
odredivanjem privremene mijere zabranom tuZeniku - protivniku osiguranja otudenje i
optereCenje predmetne nekretnine, no na roCistu za glavnu raspravu odrzanom 13.
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sijecnja 2021. isti prijedlog povlaci, s obzirom da je takva mjera ve¢ upisana na temelju
rieSenja Zupanijskog suda u Zagrebu poslovni broj KIR-US-232/2012 od 8. lipnja 2012.

3. U odgovoru na tuzbu prednik tuzenika osporava navode iz tuzbe i protivi se
tuzbenom zahtjevu navodedi da je sklopio s tuziteljem Ugovor o kupoprodaji nekretnine te
da buduci da tuzitelj nije imao drugu nekretninu za stanovanje, trazio je od druStva Nova
Karaka d.o.0. da mu isti iznajmi dok se ne snade na drugi nacin, ¢emu je drustvo Nova
Karaka d.o.0. udovoljilo i sklopilo Ugovor o najmu nekretnine. Navodi da je neto¢na tvrdnja
da bi tuzitelj vratao zajam kroz najamnine, buduci da s tuziteljem nikada nije sklopio
Ugovor o zajmu. Navodi i da je u samom Ugovoru o kupoprodaji i zapisniku o vrijednosti
nekretnine navedeno kako je tuZitelju podmirena kupoprodajna cijena u iznosu od
230.000,00 kn u cijelosti te da tuzitelj nije imao primjedbi na upis prava vlasniStva drustva
Nova Karaka d.o.0. Predlaze odbiti tuzbeni zahtjev uz dosudu troSkova postupka tuzeniku.

4. Vezano uz navode tuzenika iz podneska od 16. travnja 2021., kojim steCajna
upraviteljica tuzenika Ste€ajna masa iza Nova karaka d.o.o. u stecaju, navodi kako je
tuZitelj izgubio procesnu legitimaciju iz ovoga postupka, buduci da nije uplatio predujam od
30.000,00 kn za namirenje troSkova prethodnog i otvorenog ste€ajnog postupka u kojemu
bi potom prijavio svoj trazbinu, valja navesti da tuzitelj nema trazbinu prema tuzeniku koju
bi ostvarivao u steCajnom postupku, ve¢ je tuzbeni zahtjev usmjeren na utvrdenje
nistetnosti ugovora o kupoprodaji kojega je prednik tuzenika bio stranka.

5. U dokaznom postupku izvrSen je uvid u Ugovor o kupoprodaji (list 4-7 spisa),
Ugovor o najmu (list 8-10 spisa), poseban dogovor o moguénosti povratnog prava otkupa
(list 11 spisa), z.k. izvadak (list 22-24 spisa), zapisnik o vrijednosti nekretnine (list 40-41
spisa), isplatnicu (list 42-43 spisa), izjavu primatelja najma (list 44 spisa), z.k. izvadak (list
59 spisa), optuznicu (list 60-107 spisa), potvrdu o otplaéenom dugu (list 110 spisa),
Ugovor o zajmu (list 111-115 spisa), potvrdu o otplaéenom dugu (list 116-117 spisa),
uputu o placéanju (list 118 spisa), saslusan je svjedok Radoslav Franci¢ (list 139-140
spisa), saslusan je svjedok Nino Bevc (list 144 spisa) i sasluSsan je tuzitelj Miroslav
Pavlovic (list 202-205 spisa).

6. Nije sasluSana u svojstvu svjedoka Ivanka Pavlovi¢, s obzirom da je preminula
tijekom postupka. Nije sasluSan niti zakonski zastupnik tuzenika Brian Alfonso Fuentes,
kao niti svjedokinja Romana Rogi¢ i Mario Sipek, s obzirom da su nedostupni sudu na
adresama koje su stranke dostavile u spis. Takoder, nije izvr§en priklop spisa Zupanijskog
suda u Zagrebu posl.br. K-US-55/14, s obzirom da je taj sud dopisom od 17. srpnja 2020.
obavijestio ovaj sud o nemogucnosti dostave toga spisa, jer je u tijeku kazneni postupak, a
spis ima viSe od 90.000 stranica. Nije bilo moguénosti niti za provodenjem grafoloskog
vjeStaCenja, s obzirom da sudu nije dostavljena dokumentacija s nespornim potpisima
zakonskog zastupnika prednika tuzenika (Brian Alfonso Fuentes), na temelju koje bi takvo
vjestaCenje moglo biti izvedeno.

7. Sud je primjenom odredbe ¢l. 8. Zakona o parni€nom postupku ("Narodne
novine", broj: 53/91., 91/92., 112/99., 88/01., 117/03., 88/05., 02/07 - Odluka Ustavnog
suda Republike Hrvatske, 84/08., 123/08., 57/11., 25/13., 28/13., 89/14. i 70/19. - dalje u
tekstu: ZPP) na temelju rezultata cijelog provedenog dokaznog postupka, a cijenedi
dokaze svaki za sebe i u njihovoj ukupnosti, utvrdio da je tuzbeni zahtjev djelomi¢no
osnhovan, dok je tuzba djelomi¢no nedopustena.

8. Uvidom u Ugovor o kupoprodaji utvrdeno je da je isti sklopljen 5. listopada 2011.
izmedu tuzitelja i trgovackog drustva Nova Karaka d.o.o. te da je predmet istog stan
tuzitella u Zagrebu, Vile Velebita 7a povrSine 40,65 m2, kao i da je ugovorena
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kupoprodajna cijena u iznosu od 230.00,00 kn. U Ugovoru je konstatirana isplata
kupoprodajne cijene i primitak istog iznosa od strane tuZitelja kao prodavatelja. Na
ugovoru je potpis tuZzitelja ovjeren od javnog biljeznika Lade Draski¢ u Zagrebu.

9. lzvrSen je i uvid u Ugovor o najmu sklopljenog izmedu drusStva Nova Karaka
d.o.o. kao najmodavca i tuzitelja i Ivanke Pavlovi¢ kao najmoprimaca, sklopljen istoga
dana (5. listopada 2011.), a kojim je ugovoren najam na 149 mjeseci uz najamninu od
1.990,00 kn za najam istoga stana u Zagrebu, Vile Velebita 7/a veli€ine 40,65 m2.

10. lzvrSen je uvid i u poseban dogovor o moguénosti povratnog prava otkupa od
istoga dana (5. listopada 2011.) izmedu druStva Nova Karaka d.o.o. i tuZitelja, kojim
najmodavac (Nova Karaka d.0.0.) izjavljuje najmoprimcu (tuZitelju) da ¢e u slucaju redovite
uplate svih 149 mjesecnih rata najma u iznosu od 1.990,00 kn i ispunjenim ostalim
uvjetima iz Ugovora o najmu, najmodavac predati najmoprimcu nekretninu koju Cini stan u
Zagrebu, Vile Velebita 7a u povrsini od 40,65 m2.

11. lzvrSen je uvid u z.k. izvadak za predmetnu nekretninu te je po povijesnom
stanju utvrdeno da je tuziteljevo pravo vlasniStva na navedenome stanu bilo uknjizeno na
temelju Ugovora o kupoprodaji od 14. srpnja 2010., da bi na temelju Ugovora o
kupoprodaiji od 5. listopada 2011. bilo uknjizeno pravo vlasnistva drustva Nova Karaka
d.o.o. Iz teretnog lista vidljivo je da je na temelju Ugovora o zajmu od 17. ozujka 2011. bilo
uknjizeno zalozno pravo na istoj nekretnini za korist Romane Rogi¢, a koje zalozno pravo
je brisano, a takoder je vidljivo da je bilo uknjizeno i pravo zaloga za korist Radoslava
Franci¢a po Ugovoru o zajmu od 30. lipnja 2011. te da je isto takoder brisano. Utvrdeno je
i da je temeljem rjeSenja Zupanijskog suda u Zagrebu posl.br. Kir-Us-232/2012 od 8. lipnja
2012. zabiljeZzena zabrana otudenja i opterecenja nekretnine.

12. 1z iskaza svjedoka Radoslava Francica proizlazi da je on sklopio Ugovor o
zajmu kojime tuzitelju pozajmljuje novac, i to posredstvom posredni¢kog ureda za koji ne
zna kako se zove te da se radilo o iznosu od 18.000,00 Eur-a i misli da je to bilo 2011., a
ugovor je sklopljen u Bogovicevoj ulici u Zagrebu. Ne zna reci da li je tuzitelj neSto dao u
zalog buduci da je posrednicki ured sakupljao potrebnu dokumentaciju i sve Sto je trebalo.
Kada mu je predocen Ugovor na zajmu koji prileZzi ovome spisu na listu 111 navodi da se
radi o tome ugovoru. Iskazuje da je tuZzitelj vratio prve tri rate, a nakon toga mu je
posredniCki ured isplatio ostatak duga, dok ne zna da li je tuzitelj dao posredni¢kom uredu
u zalog svoj stan. Vezano uz materijalne moguc¢nosti tuzitelja i pozajmljivanja novca od
posredni¢kog ureda, svjedok se poziva na saslusanje u Uskoku gdje je dobio naputak da o
navedenome ne govori.

13. Svjedok Nino Bevc iskazao je da zna za drusStvo Nova Karaka d.o.o. i da
poznaje direktora toga drustva koji se zove Brian Alfonso Fuentes, s kojim je suradivao
poslovno preko svoga drustva Poslovni kurir d.o.0o. Nema saznanja o Cinjenicama koje se
odnose na konkretan ugovor sklopljen izmedu tuzitelja i drustva Nova Karaka d.o.o.

14. U svome iskazu tuZitelj je iskazao da je 2011. bio kreditno nesposoban, a hitno
mu je bio potreban novac te je saznao u Bogovicevoj 1 postoji kreditni ured koji daje
kredite bez Ziga poslodavca te je otiao tamo i osobi imena Mario Sipek rekao da mu treba
25.000,00 kn. Nakon nekog vremena nazvao ga je Covjek imenom Luka iz istog ureda i
rekao da mu je odobren kredit od 12.000,00 kn. U ured su dosli on i njegova majka i nisu
stigli ni Citati Sto potpisuju jer su u uredu rekli da im se jako zuri te su otisli kod javnog
biljeznika Martinovi¢a i nakon toga Mario mu je isplatio 12.000,00 kn. Jednom mjesecCno
odlazio bi u ured i tamo plaéao gotovinski iznos od 1.290,00 kn te je potom ponovno
zatrazio kredit u istom uredu, ali na drugoj lokaciji, u llici 71 te mu je ponovno odobren
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kredit na iznos 12 ili 13.000,00 kn a ured se tada zvao Tramontana, a potom se ured
preselio u llicu 67 te je poslovao pod imenom Optima. Dobio je od zemljiSnoknjiznog
odjela rjeSenje te je tek tada saznao da je na njegov stan upisana Nova Karaka d.o.o. te je
otiSao u ured u llicu 67, a tamo je doSla policija i popisala je sve osobe koje su se zatekle
u tom kreditnom uredu i kada je rekao da je Klijent, sugerirali su mu da podnese kaznenu
prijavu i da odmah nade odvjetnika. Navodi da su mu prvi puta kao osobu koja pozajmljuje
novac predstavili Romanu Rogi¢, a drugi puta Radoslava Franci¢a. Navodi da je sklopio i
treCi ugovor o zajmu te da mu je Mario predao iznos od 2.000,00 kn samo zato jer su
dobro poslovali. Navodi da mu je novac trebao za Zivotne troSkove njega i njegove majke,
a bio je duzan i bankama. Iskazuje da je racunao koliko duguje na ime zajma i da je doSao
do duga od 240.000,00 kn, Sto mu se Cinilo jako puno, s obzirom na iznos koji je dobio, §to
je bilo oko 30.000,00 kn. U vrijeme kada je uzimao zajam imao je primanja oko 2.700,00
kn, a njegova majka mirovinu oko 1.700,00 kn. Stan koji je u ulici Vile Velebita 7a je jedina
nekretnina koja je u njegovom vlasniStvu, a majka Zivi s njim i nema druge nekretnine.
IzvrSio je uvid u izjavu na listu 44 spisa i rekao da je to njegov potpis ali da nikada nije
procitao Sto potpisuje. Rekao je da mu je samo bilo vazno dobiti novac, jer nije imao niti za
kruh, a njegova majka je htjela Citati ugovore, medutim, oni su rekli da im se jako Zuri.

15. lzvrSen je uvid u Ugovor o zajmu od 3. lipnja 2011., u kojemu je kao
zajmodavac naveden Radoslav Franci¢, a kao zajmoprimac zalozni duznik naveden je
Miroslav Pavlovi¢, dok je solidarni jamac Ivanka Pavlovi€. 1znos zajma je 137.900,00 kn na
razdoblje od 77 mjeseci.

16. Uvidom u optuznicu koja prilezi spisu utvrdeno je da se pod poslovnim brojem
K-Us-139/12 vodi postupak protiv vise okrivljenika, medu kojima i Nino Bevc, koji je
saslusan u ovome postupku u svojstvu svjedoka, a koji postupak se vodi zbog sklapanja
velikog broja ugovora po lihvarskim uvjetima i pribavljanja protupravne imovinske koristi na
Stetu vecCeg broja gradana RH. U cinjenichom opisu medu velikim brojem trgovackih
druStava navodi se i drustvo Nova Karaka d.o.0., s navodom da su nudili strankama
sklapanje ugovora o zajmu Ciji je povrat bio osiguravan nekretninama ili osobnim vozilima
zajmoprimaca pod lihvarskim uvjetima te da su od zajmoprimaca zahtijevali sklapanje
daljnjin ugovora koji su glasili na vece iznose, bez stvarnog daljnjeg davanja novca u
navedenim iznosima uz osiguranje povrata imovinom, na koji na€in su pozajmili novac
najmanje 660 zajmoprimaca od kojih su na ime povrata tih zajmova danih po lihvarskim
uvjetima pribavili znatnu imovinu korist. Medu osobama s kojima su takvi ugovori o zajmu
sklopljeni navode se i tuzitelj i njegova majka Ivanka Pavlovi¢, s navodom da su okrivljenici
optuzeni da bi s njima u viSe navrata sklopili ugovore o zajmu kojima su u novcu stvarno
pozajmili sveukupno 31.500,00 kn, a temeljem kojih ugovora su od njih pribavili novac i
drugu imovinu u iznosu od najmanje 321.138,32 kn, €ime su ih oStetili za najmanje
281.728,84 kn, za koji su se okoristili.

17. Iz potvrde o otplacenom dugu utvrdeno je da je tuzitelj po zajmu 110317PMl
otplatio dug visine od 34.990,00 kn, koji iznos je primila Romana Rogic¢, kao i da je isplatio
dug u visini 124.990,00 kn, po zajmu 110603MPI, koji iznos je primio Radoslav Francic.

18. Takoder je utvrdeno uvidom u izjavu primatelja najma da je tuzitelj drustvu Nova
Karaka d..o0.0. kao najmodavcu dao 5. listopada 2011. pisanu izjavu da nije u nuzdi niti je u
teSkoj financijskoj situaciji niti da ima teskih imovinskih neprilika i da je potpuno sposoban
svaki mjesec podmiriti ratu po ugovor i u slu¢aju nepla¢anja prepustiti nekretninu u posjed
najmodavcu.

19. Sud je izvrSio uvid u citirane isprave koje prileze spisu te ocijenio iskaze
sasluSane stranke i svjedoka, na nacin da ih sud prihvaca kao uvijerljive u dijelu u kojemu
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su svjedoci iskazivali, dok iskaz tuzitelja prihvaca u cijelosti, buduci da sami iskazi
medusobno ne sadrZze nepodudarnosti. Medutim, iskazi svjedoka sadrze praznine, o
kojima nisu htjeli iskazivati, a na Sto imaju pravo na temelju odredbe ¢l. 238. ZPP-a, a
praznine se oc€ituju u nerazjasnjenim odnosima svjedoka Radoslava Francic¢a i trgovackog
druStva Nova Karaka d.o.0. Naime, svjedok Radoslav Franci¢ iskazao je da je s tim
uredom suradivao, no nije naveo na koji nacin su imali dogovorenu suradnju, s obzirom da
iz stanja spisa i iskaza svjedoka proizlazi da je svjedok Radoslav Franc€i¢ pozajmio novac
tuzitelju, dok je svu potrebnu dokumentaciju i uvjete vracanja odredivao posrednicki ured,
koji je, uslijed neplacanja isplatio Radoslavu FrancCi¢u dugovani iznos. 1z navedenoga sud
zakljuCuje da je izmedu Radoslava Franci¢a, kao i drugih osoba, i posrednickih ureda,
postojala poslovna suradnja pa se neuvjerljivim €ini navod svjedoka Radoslava Franci¢a u
dijelu u kojemu navodi kako ne zna kako se taj posredniCki ured zove, odnosno, i ta
Cinjenica upucuje na okolnost da se radilo o viSe trgovackih drustava razliCitih tvrtki i
adresa ureda.

20. Bez obzira na navedene praznine, sud je Citanjem isprava koje prileze spisu i to
Ugovora o kupoprodaji, Ugovora o najmu, Posebnog dogovora o moguénosti povratnog
prava otkupa i Izjave primatelja najma, koji su svi sklopljeni istoga dana 5. listopada 2011.,
utvrdio da volja tuzitelja i trgovaCkog drusStva Nova Karaka d.o.o. prilikom sklapanja
spornog Ugovora o kupoprodaji nije bila prodaja nekretnine tuzitelja, ve¢ osiguranje
potrazivanja trgovaCkog drustva Nova Karaka d.o.o0., koje je to druStvo imalo prema
tuzitelju po osnovi ugovora o zajmu, koje je tuZzitelj sklapao posredstvom toga ureda.

21. Naime, nije zivotno niti logi€no da prilikom sklapanja ugovora o kupoprodaji
ugovorne stranke dogovaraju da c¢e u slu€aju uplate svih 149 mjeseénih rata najma u
iznosu od 1.990,00 kuna i ispunjenim uvjetima iz ugovora o najmu, najmodavac predati
najmoprimcu nekretninu. Navedeno je time viSe nelogi¢no iz razloga $to je nekretnina
cijelo vrijeme bila u posjedu tuZitelja, Sto medu strankama nije sporno.

22. Takoder nije Zivotno niti logi€no da prilikom sklapanja ugovora o kupoprodaiji
prodavatelj daje izjavu da nije u teSkoj financijskoj situaciji niti u nuzdi niti da ima teskih
imovinskih neprilika.

23. |z navedenih isprava, kao i iz prihvacenog iskaza tuZitelja, sud utvrduje da je
tuzitelj sklopio viSe ugovora o zajmu s viSe razliCitih osoba (Romana Rogi¢, Radoslav
Francic), preko ureda o posredovaniju, koji su mijenjali lokacije (Bogovi¢eva ulica, llica 71,
llica 67) i koji su davali upute o tome kojemu od viSe drustava (Tramontana, Optima, Nova
Karaka) uplacivati rate pozajmice.

24. NeuobiCajenom se ukazuje Ccinjenica da je istovremeno s Ugovorom o
kupoprodaiji sklopljen i Ugovor o najmu, kao i €injenica da je sklopljen Poseban dogovor o
mogucnosti povratnog prava otkupa, i to istoga dana, a kojime se drustvo Nova Karaka
d.o.o. obvezalo predati tuZitelju stan u slu€aju uplate svih 149 mjesecnih rata u iznosu od
1.990,00 kuna. Naime, da je volja stranaka bila sklapanje ugovora o kupoprodaji
nekretnine, uplatom najamnine kroz ugovoreno razdoblje, na najmoprimca ne prelazi
pravo da mu najmodavac preda nekretninu, buduci da je svrha ugovora o najmu koristenje
nekretnine kroz ugovoreno razdoblje, za koje koristenje najmoprimac isplacuje
najmodavcu odredeni iznos (najamninu), a ne povlaci za sobom bilo kakve daljnje obveze
najmodavca nakon upla¢enih najamnina u ugovorenom razdoblju niti taj ugovor ima
utjecaja na promjenu osobe vlasnika.

25. Takoder, u Ugovoru o kupoprodaji od 5. listopada 2011. kao kupoprodajna
cijena naveden je iznos od 230.000,00 kn, dok je u istovremeno sklopljenom Ugovoru o



7 Poslovni broj 64 P-625/20-21

najmu navedeno da je tuZitelj duzan isplatiti 149 rata najma u visini od 1.990,00 kuna, sto
dovodi do iznosa od 296.510,00 kn i zakljuCka da je prava volja stranaka bila sklapanje
ugovora o zajmu i istovremeno ugovora o zalogu nekretnine tuZitelja do povrata toga
zajma.

26. Pritom tuzitelj tvrdi da mu nije niti isplacen iznos od 230.000,00 kuna, koji je
naveden kao kupoprodajna cijena, ve¢ da mu je kroz razne zajmove isplacen ukupno
iznos od oko 30.000,00 kn, dok je on viSekratnim uplata vratio iznos koji daleko premasuje
pozajmljeni iznos. Tuzenik, iako se radi o pravnoj osobi, ne dokazuje navedenu Cinjenicu
potvrdom o uplati, ve¢ samo cCinjenicom da je tuZitelj potpisao Ugovor o kupoprodaji, u
kojemu je navedeno da je kupoprodajna cijena podmirena u cijelosti, sto je takoder
neuobiCajeno s obzirom na uobiCajen nacin postupanja pravnih osoba i njihovo
sudjelovanje u platnom prometu prilikom uplate vecih iznosa.

27. Odredbom ¢l. 285. Zakona o obveznim odnosima (Narodne novine, broj 35/05 i
41/08, dalje u tekstu: ZOO) propisano je da prividan ugovor nema ucinka medu ugovornim
stranama, ali ako prividan ugovor prikriva neki drugi ugovor, taj drugi vrijedi ako je
udovoljeno pretpostavkama za njegovu pravnu valjanost.

28. U ovome postupku tuzbeni zahtjev istaknut je na utvrdenje niStetnosti prividnog
Ugovora o kupoprodaiji od 5. listopada 2011. Kako je, iz prethodno obrazloZenih razloga,
sud utvrdio da prava volja stranaka nije bila sklapanje ugovora o kupoprodaiji, ve¢ drugog
pravnog posla, a to je ugovor o zajmu i ugovor o zalogu radi osiguranja trazbine
zajmodavca, to je zakljuak ovoga suda da je predmetni Ugovor o kupoprodaji od 5.
listopada 2011. niStetan, jer je rije€ o prividnom ugovoru.

29. Kako je odredbom ¢l. 285. ZOO propisano da prividan ugovor nema ucinka
medu strankama, a tuzitelj tuzbenim zahtjevom trazi i uspostavu ranijeg zemljiSnoknjiznog
stanja kakvo je bilo prije sklapanja prividnog ugovora o kupoprodaji, to navedeno za
posljedicu ima primjenu odredbe €l. 129. Zakona o zemljiSnim knjigama (Narodne novine,
broj 91/1996, 68/1998, 137/1999, 114/2001, 100/2004, 107/2007, 152/2008, 126/2010,
dalje. ZZK), kojom je propisano da je nositelj knjiznog prava koje je povrijedeno uknjizbom
u korist neke osobe ovlasten radi zastite toga svoga prava zahtijevati brisanje svake
uknjizbe koja ga vrijeda i uspostavu prijaSnjega zemljiSnoknjiznog stanja (brisovna tuzba)
sve dok ne nastupe Cinjenice na temelju kojih bi mu povrijedeno knjizno pravo i tako
trebalo prestati, ako zakonom nije drukcije odredeno.

30. S obzirom da je pravni prednik tuzenika, trgovacko drustvo Nova karaka d.o.o.,
ishodilo uknjizbu svoga prava vlasniStva na temelju ugovora o kupoprodaji koji nema
uCinka medu strankama, to je osnovan zahtjev tuZitelja da se nalozi zemljiSnoknjiznom
odjelu ovoga suda brisanje prava vilasniStva trgovackog drusStva Nova karaka d.o.o. i
uspostava zemljiSnoknjiznog stanja kakvo je bilo prije takvog nevaljanog upisa pa je
odluceno kao u izreci ove presude pod tockom II.

31. Tuzba u dijelu kojim se trazi utvrdenje da je pravno nevaljan upis prava
vlasniStva drustva Nova Karaka d.0.0. na predmetnoj nekretnini, nije dopustena, s obzirom
da je odredbom ¢l. 187. st. 1. ZPP propisano da tuZzitelj moze u tuzbi traziti da sud samo
utvrdi postojanje odnosno nepostojanje kakva prava ili pravnog odnosa ili istinitost
odnosno neistinitost kakve isprave. Dakle, iz navedene odredbe proizlazi da tuzba kojom
se trazi utvrdenje Cinjenica, nije dopustena, dok, pritom tuzitelj niti nema pravni interes za
takvo utvrdenje u ovoj parnici, s obzirom da je tuzbenim zahtjevom kojim trazi uspostavu
prijadnjeg zemljiSnoknjiznog stanja i upisom prava vlasniStva tuzitelja, uz brisanje prava
vlasnistva druStva Nova Karaka d.o.0., postigao pravnu korist koja ne bi bila veca
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utvrdenjem pravne nevaljanosti upisa drustva Nova Karaka d.0.0. na predmetnoj
nekretnini. Stoga je odlu¢eno kao pod to¢kom I. izreke rieSenja koje je sastavni dio ove
presude.

32. Odluka o troSkovima postupka temelji se na odredbi €l. 154 st. 5. ZPP-a, kojom
je propisano da sud moze odluCiti da jedna stranka nadoknadi one troSkove koje su
protivna stranka i njezin umjesac imali ako protivna stranka nije uspjela samo u razmjerno
neznatnom dijelu svog zahtjeva, a zbog tog dijela nisu nastali posebni troskovi.

33. Tuzitelju je dosuden troSak zastupanja po punomocniku odvjetniku na rocistima
7.10.2014., 7.11.2014., 9.12.2014., 5.4.2017., 11.9.2017., 25.5.2018., 25.6.2020.,
19.1.2021. i 6.5.2021. u visini od 250 bodova za svako (Tbr. 9/1 Tarife o nagradama i
naknadi troSkova za rad odvjetnika - Narodne novine, broj 142/12, 103/14 i 107/15, dalje:
Tarifa), troSak zastupanja na ro€istu 10.3.2014. u visini od 62,5 bodova, troSak sastava
podneska od 7.7.2014. u visini od 250 bodova (Tbr. 8/1 Tarife) i troSak sastava podnesaka
od 11.5.2015. i 2.6.2015. u visini od 62,5 bodova za svako (Tbr. 8/3 Tarife), $to ukupno
iznosi 2687,5 bodova, Sto uvecano za vrijednost boda od 10,00 kn i uvecano za
pripadajuéi PDV iznosi 33.593,75 kn.

34. Naprotiv tuzitelju nije dosuden tro$ak sastava podnesaka od 7.10.2014. i
9.12.2014., s obzirom da su oba predana na rocistima za zastupanje na kojima je tuzitelju
dosuden trosak.

U Zagrebu, 17. lipnja 2021.
Sudac:
Ela MiSura Stopfer
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UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ove presude dopustena je Zalba u roku od 15 dana, a koji rok se racuna:
- od dana odrzavanja rociSta na kojem se presuda objavljuje, ukoliko je stranka
uredno obavijeStena o roCiStu za objavu, bez obzira da li je na isto pristupila,
odnosno
- od dana primitka prijepisa presude, ukoliko stranka nije bila uredno obavijeStena o
roCiStu na kojem je presuda objavljena.
Zalba se podnosi pisano, u &etiri istovjetna primjerka, putem ovog suda nadleznom
Zupanijskom sudu.
DNA:
1. Tuzitelju po pun
2. Tuzeniku po stec€ajnoj upraviteljici
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