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) REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU

Ulica grada Vukovara 84
Poslovni broj P-95/2023-26

U IME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu, po sutkinji Mariji Sipek, u pravnoj stvari tuZiteljice
Ruze Pospi§ Baldani iz Zagreba, Gornje Prekrizje 12, OIB: 10114571988, koju
zastupa punomocnica Vladimira Hebrang, odvjetnica u Zagrebu, protiv 1. tuZenika
Zelengaj d.o.o., Sesvete, PotoCnica 42, OIB: 74344022029, zastupanog po
punomocnici Nikolini Balta, odvjetnici u Odvjetnickom drustvu Soos$, Maceljski,
Mandi¢, Stani¢ & Partneri d.o.0. u Zagrebu te 2. tuZzenika Hermanna Zisser-Pfeifer,
Austrija, Hartberg, PreRlgasse 4/6, Hartberg u Austriji, OIB: 84878088991, radi
utvrdenja niStetnosti, brisanja upisa i uspostave ranijeg zemljiSnoknjiznog stanja,
nakon odrzane glavne i javne rasprave zakljuCene 6. svibnja 2026., u prisutnosti
punomocnice tuZiteljice, zamjenice punomoénice 1. tuZenika te odsutnosti 2.
tuZenika, 25. svibnja 2026.

presudio je

| Odbija se tuzbeni zahtjev:

»1. Utvrduje se da je niStetan i bez pravnog ucinka Ugovor o kupoprodaji nekretnine
koji je sklopljen izmedu Hermann Zisser-Pfeifer, Preflglasse 4/6, Hartberg, OIB
84878088991, zastupan po Albinu Hoti¢ kao prodavatelja i EXPULSAR CONSULT
d.o.0.iz Zagreba, Ulica Radoslava LopaSi¢a 12A, OIB 51551861251 zastupano po
direktoru Mijan Markulj, ovjeren po javnoj biljeznici Ivanka Birki¢-Sarié pod brojem
0OV-543/2022 dana 14. ozujka 2022. u kojem je predmet kupoprodaje 1/2 dijela
nekretnine oznake zk.¢.br. 8486/11, k.o. Grad Zagreb, upisana u zk.ul. 858.

2. Nalaze se zemljiSnoknjiznom odjelu Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu
provesti brisanje upisa prava vlasniStva provedeno u korist drustva EXPULSAR
CONSULT d.o.o. iz Zagreba, Ulica Radoslava LopaSi¢a 12A, OIB 51551861251 u
zk.ul. 858., k.o. Grad Zagreb, u pogledu zk.C.br. 8486/11 te uspostaviti
zemljiSnoknjizno stanje prije upisa vlasnistva u korist imenovanog drustva.”

Il Odbija se zahtjev tuziteljice za naknadu troSkova parni¢nog postupka u iznosu od
1.606,18 eura sa zateznim kamatama od 25. svibnja 2026. do isplate.

[l NalazZe se tuziteljici naknaditi 1. tuZeniku troSkove parni¢nog postupka u iznosu od
609,38 eura u roku 15 dana.

Obrazlozenje

1.1. Tuziteljica u tuzbi podnesenoj 3. sijeCnja 2023. i do zakljuCenja prethodnog
postupka navodi da je suvlasnica zk. €. br. 8486/11, vinograd i vrt, povrSine 1438 m2,



Poslovni broj P-95/2023-26

upisane u zk. ul. 858 k.o. Grad Zagreb u 1/2 dijela, a da je u drugoj 1/2 dijela bila
upisana Gisele Roubeix. IstiCe da je predmetna nekretnina u naravi dvoriste kuce s
okuénicom te da je ona u posjedu iste od 1998. IstiCe da je u odnosu na 1/2 dijela
nekretnine, za koji tuziteljica nije upisana kao vlasnica, pokrenula postupak pred ovim
sudom protiv Gisele Roubeix pod poslovnim brojem P-13977/2010 radi utvrdenja
prava vlasnistva.

1.2. IstiCe da je rjeSenjem Opcinskog suda u Sisku poslovni broj R1-28/21 od 21.
listopada 2021. Gisele Roubeix proglaSena umrlom, da je na temelju tog rjeSenja u
ostavinskom postupku rieSenjem o nasljedivanju broj O-2685/2021 utvrdeno da je
njezin nasljednik ovdje 2. tuzenik koji se na temelju tog rieSenja 9. ozujka 2022.
upisao kao suvlasnik predmetne nekretnine u 1/2 dijela, da bi ve¢ 14. oZujka 2022.
sklopio ugovor o kupoprodaji iste s 1. tuzenikom Expulsar Consult d.o.0. koji se
upisao kao suvlasnik iste u 1/2 dijela. Tuziteljica osporava da bi 2. tuzenik bio
nasljednik pokojne Gisele Roubeix, da je pokrenula postupak radi poniStavanja
rieSenja o proglasenju nastale osobe umrlom, a da su nasljednici Gisele Roubeix
pokrenuli postupak kod Opcinskog suda u Zlataru, Stalna sluzba u Zaboku, koji se
vodi pod brojem P-535/2022, radi utvrdenja da 2. tuZenik nije nasljednik pokojne
Gisele Roubeix. Takoder istiCe da je pokrenula kazneni progon protiv 1. tuZenika
Expulsar Consult d.o.o. i 2. tuzenika koji se vodio pod brojem KP-DO-2987/2022 radi
pocinjenja kaznenog djela iz ¢l. 244. Kaznenog zakona.

1.3. Tuziteljica istiCe da je kupoprodajni ugovor sklopljen izmedu 1. tuzenika Expulsar
Consult d.o.o. i 2. tuzenika nistetan jer ga je u svojstvu prodavatelja sklopio 2. tuzenik
koji na to nije bio ovlasten jer je rieSenje o nasljedivanju doneseno na temelju
netoCne nasljednicke izjave, da nitko ne mozZe na drugog prenijeti viSe prava nego
Sto ga sam ima pa da je stoga takav ugovor protivan prisilnim propisima nistetan.
IstiCe da 1. tuzenik Expulsar Consult d.o.0. nije stekao u dobroj vjeri predmetnu
nekretninu jer mu je bilo poznato da 2. tuzenik nije stvarni vlasnik iste. IstiCe da nije
Zivotno da bi netko kupovao nekretninu za 400.000,00 eura s kojom ne moZze
napraviti nista, da nije logicno da bi se nekretnina koja je dio cjeline gdje zive ljudi
prodavala pet dana nakon upisa navodnog vlasnika, a za koju nije bila oglasavana
prodaja. IstiCe da je tadasnji odvjetnik 1. tuzenika Expulsar Consult d.0.0. bio Skolski
prijatelj sina tuziteljice koji je imao sva saznanja o statusu predmetne nekretnine te
istiCe da je 1. tuZeniku bilo dobro poznato da 2. tuzenik nije vlasnik iste.

1.4. Takoder istiCe da predmetna nekretnina uZiva zastitu kao nepokretno kulturno
dobro te da Republika Hrvatska i Grad Zagreb imaju pravo prvokupa.

1.5. Tuzbenim zahtjevom tuZiteljica trazi donoSenje presude kojom se utvrduje da je
niStetan i bez pravnog ucCinka predmetni ugovor o kupoprodaji te trazi uspostavu
ranijeg zemljiSnoknjiznog stanja kakvo je bilo prije upisa vlasniStva u Kkorist 1.
tuZenika.

2. U odgovoru na tuzbu tadasnji 1. tuzenik (Expulsar Consult d.o.0.) istiCe da je
predmetnu nekretninu stekao u dobroj vjeri od prednika koji je bio zemljiSnoknjizni
vlasnik nekretnine te da nema nikakvih saznanja o navodima koje tuZiteljica iznosi u
tuzbi. IstiCe da stjecanje od nevlasnika (€ak i ako su navodi tuZiteljice to€ni) ne Cini
ugovor nistetnim. Istie da je pitanje prava prvokupa neodluéno za donosenje odluke
u ovoj pravnoj stvari i da to nije prigovor koji moze staviti tuziteljica. PredlaZe odbiti
tuzbeni zahtjev uz naknadu troskova parni¢nog postupka.

3. 2. tuzenik nije podnio odgovor na tuzbu.
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4. U podnesku od 5. svibnja 2026. tuziteljica navodi da je Opc¢inski sud u Sisku
rieSenjem poslovni broj R1-28/2021 od 17. ozujka 2026. ukinuo rjeSenje kojim se
pokojna Gisele Roubeix proglasava umrlom te je odbacio prijedlog za proglasenje
nestale osobe umrlom. Nadalje, navodi da je Opcinski sud u Zlataru donio presudu
zbog ogluhe poslovni broj P-535/2022 koja je stekla svojstvo pravomocnosti i kojom
se utvrduje da ovdje 2. tuzenik nije nasljednik pokojne Gisele Roubeix te da su
njezini nasljednici Daniel Andre Biro, Igor Aleksander, Branimir Bufacchi, Maja
Alessandra Ema Bufacchi Odendaal, Claudio Alberto Bufacchi, Nicholas Ristic i
Danya Ristic-Schacherl pa da je nedvojbeno da 2. tuzenik nije mogao na 1. tuZzenika
prenijeti vise prava nego $to sam ima.

5. 1. tuZenik je naveo da je podnio Zalbu protiv rieSenja Opcinskog suda u Sisku
poslovni broj R1-28/2021 od 17. ozujka 2026., dok je u predmetu Op¢inskog suda u
Zlataru poslovni broj P-535/2022 podnio prijedlog za ukidanje klauzule
pravomocnosti i ovrSnosti presude zbog ogluhe.

6. Sud je izveo dokaz Citanjem dokumentacije koja se nalazi u spisu.

7. Tijekom postupka raniji 1. tuzenik Expulsar Consult d.o.o. pripojen je drustvu
Zelengaj d.o.o. Stoga je postupak u odnosu na njega prekinut te je nastavljen s
njegovim pravnim sljednikom Zelengaj d.o.o. Dakle, Zelengaj d.o.o0. je univerzalni
pravni sljednik trgovackog drustva Expulsar Consult d.o.o. (€l. 522. st. 3. Zakona o
trgovackim drustvima, NN 111/1993, 34/1999, 121/1999, 52/2000, 118/2003,
107/2007, 146/2008, 137/2009, 111/2012, 125/2011, 68/2013, 110/2015, 40/2019,
34/2022, 114/2022, 18/2023, 130/2023, 136/2024).

8. Tuzbeni zahtjev nije osnovan.

9. Predmet ovog spora je zahtjev tuZiteljice za utvrdenje niStetnosti ugovora o
kupoprodaji nekretnine koji je skloplijen izmedu pravnog prednika 1. tuZenika i 2.
tuzenika te zahtjev za brisanje upisa prava vlasniStva u korist 1. tuzenika te
uspostava ranijeg zemljiSnoknjiznog stanja.

10. Vezano uz tvrdnju tuZitelice da je nekretnina koja je predmet spornog
kupoprodajnog ugovora kulturno dobro i da je 2. tuZenik bio duzan prije prodaje
istodobno ponuditi Republici Hrvatskoj, Zupaniji, Gradu Zagrebu, gradu ili opcini na
¢ijem se podrucju to kulturno dobro nalazi, navodeci cijenu i druge uvjete prodaje (Cl.
37. st. 1. Zakona o zastiti i o€uvanja kulturnih dobara koji je vazio u vrijeme sklapanja
kupoprodajnog ugovora, NN 69/1999, 151/2003, 157/2003, 100/2004, 87/2009,
88/2010, 61/2011, 25/2012, 136/2012, 157/2013, 152/2014, 98/2015, 44/2017,
90/2018, 32/2020, 62/2020, 117/2021, dalje ZZOKD), treba odgovoriti da je ta
okolnost neodlu¢na za donoSenje odluke u ovoj pravnoj stvari. Navedeno stoga $to je
posljedica povrede prava prvokupa pobojnost kupoprodajnog ugovora (¢l. 39. st. 1.
ZZOKD), a ne i niStetnost istog.

11.1. Nadalje, tuziteljica svoj zahtjev za utvrdenje nistetnosti spornog ugovora temelji
na tvrdnji da 2. tuzenik nije bio vlasnik nekretnine koja je predmet kupoprodajnog
ugovora (jer nije nasljednik Gisele Roubeix) te da pravni prednik 1. tuzenika nije bio u
dobroj vjeri. Citanjem povijesnog zemljisnoknjiznog izvatka, koji podaci se smatraju
opc¢epoznatim Cinjenicama (€l. 221. st. 2. Zakona o parnicnom postupku, ,Narodne
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novine" broj 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 55/05, 2/07, 84/08, 96/08, 123/08,
57/11, 148/11, 25/13, 28/13, 89/14, 70/19, 80/22, 155/23, dalje ZPP) za koje vrijedi
pravilo da ih stranke ne moraju dokazivati ispravama, ve¢ ih sud mozZe utvrditi sam
uvidom u javno dostupan Zajednicki informacijski sustav zemljiSnih knjiga i katastra,
utvrdeno je da je Giza Roubeix bila upisana kao suvlasnica predmetne nekretnine u
1/2 dijela u zemljiSnoj knjizi prije nego Sto je 2. tuzenik na temelju rjeSenja o
nasljedivanju upisao svoje pravo vilasnistva u zemljiSnoj knjizi u toj 1/2 dijela, nakon
Cega je Expulsar Consult d.o.o. (pravni prednik 1. tuZenika) na temelju spornog
kupoprodajnog ugovora upisao svoje pravo vlasnistva u 1/2 dijela.

11.2. Prema odredbi ¢l. 382. Zakona o obveznim odnosima (NN 38/05, 41/08,
125/11, 78/15 i 29/18, 114/22, 156/22, 155/23, dalje ZOO) prodaja tude stvari
obvezuje ugovaratelje, ali kupac koji nije znao ili nije mogao znati da je stvar tuda,
moZe ako se uslijed toga ne moZe ostvariti svrha ugovora, raskinuti ugovor i traziti
naknadu Stete. Dakle, u sluCaju prodaje tude stvari, kupoprodajni ugovor nije zbog
toga niStetan, pa niti u situaciji kada su stranke iz tih ugovora bile nesavjesne.
Ovakav stav ovog suda podudaran je sa stabilnom praksom Vrhovnog suda
Republike Hrvatske o pitanju niStetnosti ugovora kojom je otudena tuda stvar. Tako
primjerice u odluci Rev-x 836/2011-6 od 11. veljace 2020., prema kojoj "(...) ugovor
kojim se raspolaze tudom nekretninom nije nidtetan, on obvezuje samo stranke iz
ugovora ali ne obvezuje treCe osobe, dakle vlasnika nekretnine. Ta Cinjenica ne daje
pravo vlasniku stvari kojom se raspolagalo zahtijevati utvrdenje nistavosti takvog
ugovora (u tom smislu i odluke Rev-1103/87 od 23.12 1987., Rev-x 780/11 od
17.2.2015.)." Takvo shvacanje izrazeno je primjerice i u odlukama Rev-506/2012-2
od 5. veljate 2013., Rev-1400/2009-2 od 12.08.2012., Rev-1370/2009-2 od
28.04.2011. te Rev-1106/2022-3 od 21. oZujka 2023.

11.3. Prema tome, €ak i da su to¢ne tvrdnje tuziteljice:

- da je 2. tuzenik raspolagao tudom stvari

- da 2. tuZenik nije zakonski nasljednik pokojne stvari Gisele Roubeix

- da su njezini stvarni nasljednici Daniel Andre Biro, Igor Aleksander, Branimir
Bufacchi, Maja Alessandra Ema Bufacchi Odendaal, Claudio Alberto Bufacchi,
Nicholas Ristic i Danya Ristic-Schacherl (kako to proizlazi iz presude zbog ogluhe
Op¢éinskog suda u Zlataru broj P-535/2022-19 od 26. rujna 2025., list 126-132 spisa,
na kojoj je iskazana klauzula pravomocnosti s danom 1. prosinca 2025., list 134
spisa, a tuzenik tvrdi da je podnio zahtjev za ukidanje klauzule i prijedlog za povrat u
prijaSnje stanje o ¢emu do zakljuCenja glavne rasprave u ovoj pravnoj stvari nije
odluceno),

- da su pravni prednik 1. tuZenika i 2. tuzenik pocinili kazneno djelo prikrivanja iz Cl.
244. Kaznenog zakona (povodom ¢ega se po tvrdnji tuZiteljice vodi kazneni progon
pred Opcinskim drZzavnim odvjetniStvom u Sisku povodom njezine prijave pod brojem
KP-D0O-2987/2022),

- da pravni prednik 1. tuzenika i 2. tuzenik nisu bili u dobroj vjeri,

to iz naprijed iznesenih razloga ne bi dovelo do drugacije odluke u ovoj pravnoj
stvari. Navedeno stoga Sto prodaja tude stvari ne dovodi do posljedice niStetnosti
kupoprodajnog ugovora pa spomenute okolnosti ne predstavljaju pravno relevantne
¢injenice za donoSenje odluke u ovoj pravnoj stvari. Stoga sud nije prihvatio prijedlog
tuZiteljice da se prekine postupak u ovoj pravnoj stvari do okon€anja spomenutog
kaznenog predmeta i predmeta Opcinskog suda u Zlataru broj P-535/2022. 1z istih
razloga sud kao neodlu¢an nije radi utvrdenja ovih okolnosti izveo dokaz
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sasluSsanjem svjedoka Marka Baldanija, Ivane Mirnik, Branke Bufacchi te 1. i 2.
tuZenika.

12.1. Slijedom svega navedenog, kako sporni ugovor nije niStetan iz naprijed
navedenih razloga, a iz Cinjenicnog supstrata ne proizlazi da bi postojao neki od
razloga za nistetnost ugovora iz ¢l. 322. ZOO-a, odbijen je zahtjev tuZiteljice da se
utvrdi da je sporni kupoprodajni ugovor nistetan. S tim u vezi, odbijen je i zahtjev
tuZiteljice da se provede brisanje prava vlasniStva provedeno u korist pravnog
prednika 1. tuzenika te uspostavi ranije zemljiSnoknijizno stanje.

12.2. Ovdje treba dodati da tuziteljica nikada nije bila upisana u zeml;jiSnoj knjizi kao
vlasnica spornog dijela nekretnine. Stoga njezin zahtjev za brisanje uknjizbe prava
vlasnistva u korist 1. tuzenika te uspostavu ranijeg zemljiSnoknjiznog stanja nema
pravnu osnovu ni u ¢l. 150. Zakona o zemljiSnim knjigama (,NN“ br. 63/2019,
128/2022, 155/2023, 127/2024), jer za podnoSenje takvog zahtjeva nije aktivno
legitimirana. Takoder treba dodati da tuZziteljica u ovom postupku ne trazi utvrdenje
da je ona vlasnica nekretnine koja je predmet spornog kupoprodajnog ugovora, dok u
tuzbi istiCe da je ona u posjedu predmetne nekretnine od 1998., ali da se joS nije
upisala u zemljiSnu knjigu. S obzirom da tuziteljica nije bila upisana u zemljiSnim
knjigama kao vlasnica predmetne nekretnine, ¢ak i u okolnostima kada bi stekla
pravo vlasniStva dosjelod¢u (iako to nije predmet ovog spora), tuziteljica nije
ovlastena traziti brisanje uknjizbe prava vlasnistva u korist 1. tuzenika te uspostavu
ranijeg zemljiSnoknjiznog stanja. Ovaj stav suda podudaran je s pravnim shvacanjem
Vrhovnog suda Republike Hrvatske izrazenim u odluci Rev-1542/2015-2 od 15.
srpnja 2020.

13. Odluka o troSkovima parnicnog postupka temelji se na ¢l. 154. st. 1. i ¢l. 155.
ZPP-a, vazecoj Tarifi o nagradama i naknadi troSkova za rad odvjetnika (dalje:
Tarifa), vrijednosti predmeta spora (1.327,00 eura) te priloZzenom troskovniku.

14. Slijedom navedenog, 1. tuzeniku je priznat troSak sastava odgovora na tuzbu u
iznosu od 75 bodova (Tbr. 8/1), troSak pristupa na rocista 06.05.2024. i 06.05.2026.
za svako po 75 bodova (Tbr. 9/1) te troSak pristupa na rociste 08.05.2025. u iznosu
od 18,75 bodova (Tbr. 9/5). Navedeno sveukupno iznosi 243,75 bodova, Sto
pomnoZzeno s vrijednoS¢u jednog boda u iznosu od 2,00 eura te uvecano za 25% na
ime PDV-a iznosi 609,38 eura.

U Zagrebu 25. svibnja 2026.

Sutkinja
Marija Sipek

MARIJA SIPEK

Elektronicki potpisano: 25.05.2026T09:51:36 (UTC:2026-05-25T07:51:36Z)
Provjera: https://epotpis.rdd.hr/provjera

Broj zapisa: e404733c-0d43-4cc5-b686-dff35773432b
Opdinski gradanski sud u Zagrebu 'ﬁ# é t
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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
ro€iStu na kojem je presuda objavljena.

Zalba se podnosi pisano, putem ovog suda Zzupanijskom sudu.



Broj zapisa: 9-30888-79d43
Kontrolni broj: 09743-76e84-68bdf

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektroniCki potpisan.

Vjerodostojnost dokumenta mozZete provjeriti na sljedecoj web adresi:
https://e-komunikacija.pravosudje.hr/provjera-vierodostojnosti

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru mozZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slu¢aja
prikazati izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Opcéinski gradanski sud u Zagrebu potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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