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U IME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Op¢inski sud u Novom Zagrebu, po sucu toga suda Martini Klanac, kao sucu
pojedincu, u pravnoj stvari I-tuZitelja Berislava Pribani¢a iz Samobora, Il. Cvjetno
naselje 9, OIB: 483528442923 i ll-tuziteljice Radmile Pribani¢ iz Samobora, Il
Cvjetno naselje 9, OIB: 62638162443, koju zastupa punomoc¢nica Gordana Grubesa,
odvjetnica u Odvjetnickom drustvu GrubeSa i partneri d.o.o. u Zagrebu, protiv
tuzenika Jure Balaska iz Zagreba, Hudi Bitek, Hudobicka ulica Il. odvojak 7, OIB:
03133444797, kojeg zastupa punomocnik Davorin lvanci¢, odvjetnik u Zagrebu, radi
utvrdenja, nakon odrzane glavne i javne rasprave zakljuene dana 24. oZujka 2026.
u prisutnosti | tuzitelja i 1l tuZiteljice osobno, te zamjenika punomoc¢nika Il tuZiteljice
lve Skunca, odvjetnika, te punomoénika tuzenika Davorina Ivani¢i¢a, odvjetnika,
dana 8. svibnja 2026. godine.

presudio je

I. Utvrduje se nistetnim Ugovor kupoprodaji nekretnine od dana 27.lipnja 2019.
godine sklopljen izmedu Pribani¢ Berislava OIB: 48352842923, 2. Cvjetno naselje 9,
Samobor kao prodavatelja i kupca FANUKO 4M j.d.o.o., OIB: 32776761207,
Vodovodna |. odvojak 1, 10257 Brezovica, Donji Dragonozec, na kojem je potpis
prodavatelja Pribani¢ Berislava ovjeren putem punomo¢ni Radmile Pribani¢, OIB:
62638162443, 2. Cvjetnu naselje 9, Samobor kod javnog bilieznika Stefice Brozovié
Skrinjari¢, Zagreb, Remetinacki gaj 2F pod brojem ovjere OV-6584/2019 dana
27 .lipnja 2019.

II. Utvrduje se niStetnim Ugovor o kupoprodaji nekretnine od dana 22. listopada
2019., skloplijen izmedu |. tuzenika Fanuko 4M j.d.o.o., OIB: 32776761207,
Vodovodna I. odvojak 1., 10257 Brezovica, Donji DragonozZec kao prodavatelj i .
tuzenika Juro Balasko, OIB: 03133444797, GRAD ZAGREB, HUDI BITEK,
HUDOBICKA ULICATI.ODV AK 7. kao kupca, na kojem je. potpis prodavatelja
ovjeren dana 9. prosinca 2019., kod javnog biljeznika Stefice Brozovi¢ Skrinjarié,
Zagreb, Remetinacki gaj 2F, pod brOJem ovjere OV- 12359/20109.

[ll. NalaZe se zemljiSnoknjiznom odjelu ovog suda da uspostavi zemljiSnoknjizno
stanje u zk.ul. 5454, k.o. Samobor koje je bilo prije provedbe ugovora o kupoprodaji
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nekretnine od 27.06.2019., rjeSenjem posl.br. Z- 19854/2019, odnosno uknjizba
prava vlasniStva u korist tuzitelja Pribani¢ Berislava OIB: 48352842923, 2. Cvjetno
naselje 9, Samobor, na toj nekretnini, sve to u roku od 15 dana.

Obrazlozenje

1. Tuzitelji u tuzbi i tijekom postupka u bitnom navode da su lI-tuziteljica Radmila
Pribani¢ kao punomocnica I-tuZitelja Berislava Pribani¢a i tuzenik FANUKO 4M
j.d.o.o. 27. lipnja 2019. pred javnim biljeznikom sklopili Ugovor o kupoprodaiji
nekretnine, predmet kojeg je prodaja nekretnine, odnosno kuce i dvoriSta u
Samoboru, Il. Cvjetno naselje 9, za kupoprodajnu cijenu od 105.000,00 EUR u
kunskoj protuvrijednosti na dan isplate. Navode, da tuZiteljica osim Sto je sklapala
predmetni ugovor kao punomocnica | tuZitelja, ista je i suvlasnica predmetne
nekretnine, jer da ista predstavlja bracnu stecCevinu | i Il tuZitelja. TuZitelji nadalje
navode da prava volja stranaka nije bila kupoprodaja nekretnine, ve¢ ortastvo, koje
su dogovarali ll-tuziteljica Radmila Pribani¢ i DraZen Balasko i to kao poslovni plan.
Vezano za taj poslovni plan navode da su tuZitelji htjeli svoju nekretninu dati u najam
kao kuéu za odmor, a kako im je sugerirano da bi najam bio atraktivniji da ku¢a ima
bazen, odlucili su pronaéi partnera za tu investiciju. Kako je ll-tuziteljica bila u
dugogodisnjem poznanstvu sa Drazenom Balaskom (koji se ponasao kao stvarni
vlasnik FANUKO 4M j.d.o.0.) i koji joj je ponudio da ¢e joj preko tuzenika FANUKO
4M j.d.o.0. pozajmiti iznos potreban za gradnju bazena (pri ¢emu je taj troSak
procijenjen na ukupno 30.000,00 EUR), zajednic¢ki su pristupili realizaciji poslovnog
plana sa ciliem ostvarenja zajedniCke dobiti. Dogovorili su se da ée tuZitelji uloziti
navedenu nekretninu, a FANUKO 4M j.d.o0.0. nov€ani iznos od 30.000,00 EUR i
stoga ¢e FANUKO 4M j.d.o.o. imati pravo na dio ostvarene dobiti od najma kucée za
odmor u razdoblju od 5 godina u omjeru od 30 %. Dalje su naveli da su dogovorili
potpis ugovora o ortastvu kod javnog biljeznika za 27.6.2019., gdje je zakonski
zastupnik FANUKO 4M |j.d.o.o. predao ll-tuziteljici na potpis ugovor o kupoprodaiji
nekretnine, a prisutan je bio i Drazen Balasko, te joj je reCeno da je jedino potpisom
takvog ugovora moguce napraviti ortastvo (Sto tvrde tuzitelji upucuje na to da je
kupoprodajni ugovor prividan i da vrijedi usmeni ugovor), a da joj je Balasko rekao da
u ugovoru navedena kupoprodajna cijena predstavlja kamatu na iznos od 30.000,00
EUR za razdoblje od 5 godina kao osiguranje za isplatu 30 % dobiti od najma za
kucu za odmor.

Tuzitelji dalje navode da je na ovaj nacin ll-tuziteljica dovedena u zabludu, jer je ona
smatrala da Ce sklopiti ugovor o ortastvu. Navode da je Il tuziteljica kod potpisa
ugovora trebala primiti iznos od 30.000,00 eura, a primila je samo 3.000,00 EUR, te
da joj nikada nikakav daljnji nov&ani iznos nije predao. Kako zablude tada nisu bili
svjesni tuzitelji su nastavili sa dogovorenim planom, jer im je tuzenik obecavao da ¢e
im isplatiti preostali novCani iznos, nakon lijetne sezone 2019., ali da su potom
zaprimili odluku suda kojom se tuzeniku dozvoljava uknjizba prava vlasnistva na
njihovoj nekretnini i da tada pocinju uvidati zabludu i prijevaru. Naveli su da su na
ovu odluku suda podnijeli prigovor te da su od rujna 2019. do podnoSenja ove tuzbe
pokusSali sa tuzenikom mirnim putem dogovoriti sporazumni raskid ugovora o
kupoprodaiji, da je tuzenik na to bio pristao, da je trazio povrat danih 3.000,00 EUR i
da mu je ll-tuziteljica taj iznos vratila, no da ju je potom poceo traziti da mu naknadi
navodno placen porez na promet nekretnine i troSak odvjetnika pri ¢emu joj nije htio
dostaviti dokaz o placanju poreza, iako je ona bila spremna dokazano platiti. TuZitelji
su joS naveli da trziSna vrijednost nekretnine koja je predmet ovog ugovora uvelike
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nadmasuje iznos koji je kao njena cijena naveden u ugovoru, te stoga smatra da je
ovaj ugovor zelenaski kao i da je tuzenik, u razdoblju kada je llI-tuziteljicu uvjeravao
da ¢e ovaj ugovor raskinuti, ovom nekretninom dalje raspolagao.

Slijedom svega navedenog tuZitelji su predlozili da sud presudom utvrdi da je
predmetni Ugovor o kupoprodaji nistetan, da nalozi uspostavu zemljiSnoknjiznog
stanja prije provedbe istog te, da naloZi tuzeniku da im naknadi troSak ovog postupka
sa zakonskim zateznim kamatama tekuc¢im od presudenja do isplate.

Eventualno kumuliranim tuZbenim zahtjevom traze pobijanje predmetni ugovora, te
takoder uspostavu zemljiSnoknjiznog stanja prije provedbe istog, kao i naknadu
troSka postupka sa zakonskim zateznim kamatama teku¢im od presudenja do
isplate.

2. Tuzitelji su podneskom od 18.6.2020. (prije no Sto je tuzenik FANUKO 4M j.d.o.o.
odgovorio na tuzbu), izvrSili preinaku tuzbe, tako da su kao ll-tuzenika oznacili Juru
Balaska. To stoga sto je FANUKO 4M j.d.o.o. raspolagao predmetnom nekretninom
za korist Jure Balaska, koji u trenutku podnoSenja predmetne tuzbe jo$ nije bio
upisan u zemljiSnim knjigama kao vlasnik, a sada je. Smatraju da to raspolaganje
potvrduje da je namjera FANUKO 4M j.d.o.o. bila iskoristiti lakomislenost tuzitelja, te ih
onemoguciti u povratu svoje imovine, kao i da je taj ugovor protivan moralu drustva i
sklopljen sa isklju€ivim ciljiem daljnjeg oStecenja tuZitelja. Naveli su da je Juro Balasko
otac DraZena Balaska i da je bio upoznat sa stvarnim stanjem stvari, pa tako i €injenicom
da je FANUKO 4M j.d.o.o. stekao vlasniStvo predmetne nekretnine na temelju niStetnog
pravnog posla i da kupoprodajnu cijenu za predmetnu nekretninu nije platio, a i da
nikada nije isplacena niti kupoprodajna cijena navedena u ugovoru sklopljienom izmedu
FANUKO 4M j.d.o.o. i Jure Balaska dana 22.10.2019. godine, ve¢ da je rije€ o fiktivnom
pravnom poslu kojem je cilj bio onemogudéiti tuzitelje u ostvarenju njihovih prava.

Stoga tuzitelju predlazu da sud presudom utvrdi niStetnim i Ugovor o kupoprodaiji koji
su 22. listopada 2019. sklopili FANUKO 4M j.d.o.o. i Juro Balasko, uz uspostavu
ranijeg zk. stanja i naknadu parni¢nog troSka sa zakonskim zateznim kamatama
teku¢im od presudenja do isplate, a eventualno kumuliranim tuzbenim zahtjevom
pobijaju i ovaj ugovor, te takoder potrazuju i naknadu parni¢nog troska.

2.1. Opisana preinaka tuzbe sukladno odredbama ¢l. 190. st. 1. i 3. Zakona o
parnicnom postupku (NN Zakona o parni¢nom postupku (NN 53/91, 91/92, 112/99,
88/01, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08, 96/08, 123/08, 57/11, 148/11, 25/13, 89/14, 70/19,
80/22, 114/22 i 155/23; u daljnjem tekstu: ZPP), je pravovremena, te se tuZenici
FANUKO 4M j.d.o.o. i Juro Balasko njoj nisu mogli protiviti.

3. Tada I-tuzenik FANUKO 4M j.d.o.o. je podnio odgovor na tuzbu u kojem je naveo
kako smatra da tuzba i tuzbeni zahtjev nisu osnovani, te im se u cijelosti protivi.
Priznaje da je Marko Fanuko kao zakonski zastupnik sklopio sa Il-tuziteljicom
Radmilom Pribani¢ kao punomocénicom I-tuzitelja Berislava Pribani¢a Ugovor o
kupoprodaji predmetne nekretnine. Protivi se tvrdnji Il tuziteljice da je volja stranaka
bila sklopiti ugovor o ortastvu. Osporava tvrdnje lI-tuZiteljice da nije primila 90.000,00
EUR na ime kupoprodajne cijene, kao i da je ll-tuziteljicu prijevarom doveo u
zabludu, odnosno da je ugovor prividan, zelenaski i nistetan.

Navodi da je ll-tuziteljica iskazala volju za prodajom predmetne nekretnine; da je
predmetna nekretnina bila vlasnistvo I-tuZitelja, koji je bio upisan u zemljiSnim
knjigama; da je I-tuzitelj opunomocio ll-tuziteljicu za sklapanje kupoprodajnog
ugovora; da je javni biljeznik ovjerio potpis I-tuzitelja na punomodi; da je lI-tuZiteljica
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osobno pregovarala sa tuZzenikom o svim bitnim sastojcima ugovora; da se sa njima
suglasila te da je jasno iskazala volju i dala suglasnost za prodaju predmetne
nekretnine. Navodi da je postupao u dobroj vjeri i sa povjerenjem u zemljiSne knjige i
sadrzaj navedene punomoci; da je zakonski zastupnik Marko Fanuko 27. lipnja 2019.
lI-tuziteljici isplatio ugovorenu kupoprodajnu cijenu od 90.000,00 EUR u gotovini, na
ruke, primitak kojeg iznosa je ona potvrdila potpisom potvrde koju je ovjerio javni
bilieznik, te da je sud ocijenio da taj pravni posao zakonit kada je dopustio uknjizbu
prava vlasniStva na predmetnoj nekretnini u zemljiSnim knjigama, kao i kada je odbio
prigovor I-tuzitelja na tu uknjizbu, ocijenivdi ga neosnovanim. Nadalje je naveo da sa
[I-tuziteljicom nije nikada razgovarao o ortastvu, a kamoli da su se suglasili o tome i
da je ll-tuziteljici trebao dati 30.000,00 EUR za izgradnju bazena kako bi ostvarivao
dobit od najma predmetne nekretnine. Slijedom svega navedenog predlozio je da sud
tuzbeni zahtjev odbije i tuZiteljima nalozi da mu naknade parnicni troSak.

4. Tuzenik Juro Balasko u odgovoru na tuzbu navodi kako su tuzba i tuzeni zahtjev
neosnovani, kao i da se u cijelosti pridruzuje navodima odgovoru na tuzbu FANUKO
4M j.d.o.0. Navodi da je cjelokupan pravni posao vezan uz kupoprodaju predmetne
nekretnine zakonit kao i da nije sudjelovao u pravnom poslu izmedu tuzitelja i
FANUKO 4M j.d.o.0. i da o tome nema neposrednih saznanja, a da lI-tuziteljica u
postupku uknjizbe prava vlasnistva tuzenika na predmetnoj nekretnini nije osporila da
je primila kupoprodajnu cijenu, niti je isticala da je izmedu stranaka sklopljen ugovor
o ortaStvu. Takoder navodi da sam sadrzaj tuzbenog =zahtjeva ukazuje na
nesigurnost i neodlu¢nost tuzitelja. Slijedom svega navedenog predloZio je da sud
tuzbeni zahtjev odbije, a tuziteljima nalozi da mu naknade troSak ovog postupka.

5. Tuzitelji podneskom od 19.4.2021. godine pojasnjavaju slijed dogadaja, pri Cemu
navode da su Zeljeli sagraditi bazen na svojoj nekretnini da bi na taj nacin njihova
nekretnina u najmu donosila vecéi prihod; da izgradnja bazena iziskuje ulaganje u
iznosu od 30.000,00 EUR, a koje ulaganje se obvezuje izvrsiti Drazen Balasko koiji je
dugogodisnji poznanik Il tuziteljice i na ime svog ulaganja Drazen Balasko oCekuje u
sljedeéih pet godina, nakon izgradnje bazena, prihod u iznosu od 60.000,00 EUR
uvecan za iznos od 30.000,00 EUR na ime ulaganja, dakle, ukupno prihod u iznosu
od 90.000,00 EUR; da sporna nekretnina, kada bi se davala u najam sa bazenom
uprihodila bi iznos od 300,00 EUR na no¢, §to bi za vikend najam bilo u visini od
900,00 EUR, a mjesec¢no iznos od 3.600,00 EUR, a godi$nje u visini od 43.200,00
EUR; da su stranke ugovorile podjelu dobiti u omjeru 70-30 u korist tuzitelja pa je
tako 30 % od iznosa u visini od 43.200,00 EUR iznos od 12.960,00 EUR koliko bi
Drazen Balasko trebao uprihoditi godiSnje; da je rok dogovoren na pet godina pa da
racunskom operacijom 12.960,00 x 5 = 64.800,00 EUR i kona¢no je dobiven profit od
64.800,00 EUR, a kada se iznosu profita Drazena Balaska od 64.800,00 EUR doda
troSak ulaganja u izgradnju bazena, odnosno 30.000,00 EUR, dobije se iznos od
94.800,00 EUR, za koji iznos Drazen Balasko trazi svojevrsno osiguranje, zbog kojeg
zahtijeva od tuZitelja da mu potpiSu ugovor o kupoprodaji sporne nekretnine za
kupoprodajnu cijenu u iznosu od 90.000,00 EUR, a koji ¢e ugovor njemu sluziti
isklju€ivo u svrhu osiguranja povrata njegove investicije uve¢ane za profit; da tuzitelji
u tom zahtjevu s obzirom na dugogodisnje poznanstvo sa DraZzenom Balaskom, ne
vide nista sporno i smatraju da ¢e bez ikakvih problema namiriti dogovorene iznose,
jer je njihova nekretnina i bez bazena ostvarivala solidan prihod od vikend najma,
zbog atraktivnosti lokacije i vrhunskog uredenja kako interijera tako i eksterijera
obzirom je to kuc¢a povrSine 350m2, okucnica povrsine 600m2 i sadrzi 6 luksuzno
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uredenih spavacih soba, saunu za viSe osoba, terase i balkone, luksuzno uredenu
kuhinju, centralno grijanje, 4 kupaonice i 4 zasebna toaleta, pa se namece Zivotno
logicno pitanje zasto bi vlasnik nekretnine vrijedne 400.000,00 EUR prodao istu za
90.000,00 EUR, a jedini logi¢an zakljucak je taj da se nije radilo o ugovoru o
kupoprodaji, ve¢ o ugovoru o ortastvu, koji nije ispostovan, te je tuziteljima oduzeta
izuzetno vrijedna nekretnina.

Tuzitelji su joS naveli da nisu bili optere¢eni zajmom, kreditom ili nekim drugim
teretom koji bi opravdavao ugovaranje kupoprodajne cijene predmetne nekretnine od
90.000,00 EUR, da je Drazen Balasko inzistirao da se ugovor sklopi s drustvom
FANUKO 4M j.d.o.0., a iz njegovog je drzanja proizlazilo da je on stvarni direktor
navedenog drustva, jer se Marko Fanuko nikada nije pojavljivao bez njega i nikada
nije nista govorio bez njegovog odobrenja.

JoS su naveli da je specijalnom punomoci |-tuzitelj ovlastio Il-tuziteljicu na
poduzimanje i obavljanje svih pravnih radnji u dogovoru sa investitorom za izgradnju
bazena pa da nije logicno da bi to radio da se radilo samo i iskljuivo o kupoprodaiji
nekretnine. Ponovili su da im nikada nije isplaceno 90.000,00 EUR, a i da bi
sukladno odredbama Zakona o sprje€avanju pranja novca i financiranja terorizma to
bilo zabranjeno i javni bi biljeznik imao obvezu prijaviti i sprije€iti takvu transakciju; da
su izvrSili prijave nadleznim tijelima u svrhu provjeravanja postupanja javnog
bilieZnika kao i pokretanje svrsishodnih postupaka zbog takvog postupanja, a da se
[I-tuziteljica ne sjecCa da je potpisala potvrdu o primitku ovog iznosa te da ako i je, da
pretpostavlja da joj je ova potvrda podmetnuta prilikom potpisivanja spornog ugovora
o kupoprodaji.

6. Pravomoc¢nim rjeSenjem ovog suda od 15. lipnja 2022. je utvrdeno da je u odnosu
na I-tuzenika FANUKO 4M j.d.o.o. nastupio prekid postupka jer je isti brisan iz
sudskog registra, dok je rjeSenjem od 17.11.2025. godine postupak u odnosu na
FANUKO $M j.d.o.0. pravomoéno obustavljen. Dakle, postupak je nastavljen u
odnosu na tuzenika Juru Balaska.

7. Tuzitelji su podneskom od 11. lipnja 2024., a prema pozivu suda, sadrzaj
eventualno kumuliranog tuzbenog zahtjeva sintaktiCki i gramatiCki uskladili sa
zakonskim odredbama na nacin da traze da sud presudom prethodno navedene
Ugovore o kupoprodaji predmetne nekretnine od 27. lipnja 2019. i 22. listopada 2019.
ponisti, te ustraju na zahtjevu za uspostavom zemljiSnoknjiZnog stanja prije provedbe
istih, kao i zahtjevu za naknadom troSka ovog postupka sa zakonskim zateznim
kamatama tekuc¢im od presudenja do isplate.

8. Ovaj sud je dana 17.2.2025. godine donio presudu kojom je odbio i glavni i
eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev, jer da | i Il tuzitelji nisu dokazali nemoralnost
kupoprodajnog ugovora, odnosno da bi Il tuZiteljica bila dovedena u zabludu prilikom
sklapanja kupoprodajnog ugovora sa FANUKO 4M j.d.o.o0.

9. Medutim, odlukom Zupanijskog suda u Velikoj Gorici Gz-408/2025 od 17.7.2025.
ukinuta je prvostupanjska presuda zbog pogredno i nepotpuno utvrdenog Cinjeni¢nog
stanja, te je predmet vracen ovom sudu pred drugog suca na ponovno sudenje, sa
uputom da se u ponovljenom postupku, dodatnim sasluSanjem stranaka, te svjedoka
Drazena Balaska i Marka Fanuka utvrde pojedinosti oko samog zakljucenja ugovora
0 kupoprodaiji i ovjere potpisa Il tuziteljice kod javnog biljeznika, te zasto se iskaz Il
tuziteljice u pojedinostima razlikuje od Cinjeni¢nih navoda tuzbe, a sve kako bi se
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moglo ocijeniti je li Il tuziteljica dovedena u zabludu zbog koje je zakljuCila sporni
kupoprodajni ugovor, odnosno je li ugovor o kupoprodaji zaklju¢en izmedu tuZitelja i
FANUKO j.d.o.o. zelenaski ugovor iz ¢l. 329. st. 1. Zakona o obveznim odnosima
(NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22 i 155/23-dalje:
Z00).

10. U nastavku postupka je postuplieno po uputi viseg suda, te je tijekom dokaznog
postupka sud je izvrSio uvid i proCitao preslike ugovora (list 9 do 11, 151 16, 44 do 48
spisa), presliku punomoci (list 12 i 13 spisa), presliku fotografije (list 14 spisa),
preslike obrasca (list 17 do 19 spisa), presliku izvatka (list 20 i 21 spisa), preslike
poruka (list 22 do 25 spisa), presliku izjave (list 26 spisa), presliku pregleda statusa
(list 27 spisa), presliku podataka (list 54 i 55 spisa), presliku rjeSenja (list 56 i 57
spisa), presliku potvrde (list 67 spisa), presliku obracuna (list 94 spisa), presliku
sluzbene zabiljeSke (list 95 i 96 spisa), presliku racuna (list 97 spisa), presliku
obavijesti (list 98 spisa), preslike nacrta (list 99 i 100 spisa), preslike fotografija (list
101 do 104 spisa), presliku naloga (list 109, 124 spisa), preslike racuna (list 110,
111, 125, 126 spisa), preslike nalaza i mislienja (list 112, 115, 123 spisa), presliku
obavijesti (list 113 spisa), preslike dijelova spisa ovog suda poslovni broj Psp-
43/2020 (list 218 do 275 spisa), oCitovanje MUP RH od 17. srpnja 2024. (list 604 do
606 spisa), podatke ovog suda o sudskim postupcima (list 593, 597 i 598 spisa),
preslike sudskih odluka (list 612 do 662, 671 do 696 spisa) i spis ovog suda poslovni
broj Ovr-1666/2018, pregledao je snimku (list 130 te 285 i 286 spisa), pregledao je
predmetnu nekretninu (list 334 spisa), saslusao je ll-tuZiteljicu Radmilu Pribani¢ (list
206 do 210 spisa) i tuzenika Juru Balaska (list 175 i 176 spisa), sasluSao je svjedoke
Marka Fanuka (list 177 do 179 spisa), Andriju Hercigonju (list 179 i 180 spisa),
Drazena Balaska (list 180 do 182 spisa), Maria Josic¢a (list 182 i 183 spisa), Davora
Jajéeviéa (list 202 spisa), Steficu Brozovi¢ Skrinjari¢ (list 203 spisa), Saru Balagko
(list 204 i 205 spisa), Doroteju Balasko (list 205 i 206 spisa), Karlu Pribanic (list 279 i
280 spisa), Marina Lauca (list 281 do 283 spisa), Bornu Pribaniéa (list 283 do 285
spisa) i Marina Hadas$a (list 324 i 325 spisa) te je proveo vjeStacenje po stalnom
sudskom vjestaku Dariu Sereru (list 377 do 564 i 577 do 579 spisa), dodatno su
saslusani tuzenik Jure Balasko (list 787-789 spisa), | tuzitelj Berislav Pribanic i |l
tuziteljica Radmila pribani¢ (list 828-832 spisa) i svjedoci Drazen Balasko i Marko
Fanuko (list 832-836 spisa).

10.1. Sud je u dokaznom postupku izvrSio i uvid u isprave koje su mu tuzitelji
dostavili nakon zaklju€enja prethodnog postupka (list 339 do 375 spisa), obzirom je
na temelju izjave sudskog vjeStaka da su mu iste potrebne za izradu nalaza i
miSljenja ocijenio da ih tuZitelji bez svoje krivnje nisu mogli dostaviti i predloZiti prije
zaklju€enja prethodnog postupka, a sve sukladno odredbama ¢l. 299. ZPP-a.
Primjenom istih zakonskih odredaba sud je u dokaznom postupku sasluSao i
svjedoka Kristiana Dubinka (list 325 i 326 spisa), iako su ga tuzitelji predlozili nakon
zaklju€enja prethodnog postupka, a ocijenivSi da to nisu mogli uciniti bez svoje
krivnje prije zakljuCenja prethodnog postupka jer tada joS nisu znali da ¢e svjedok
Zeljan Jelaska, kojeg su predlozili saslusati radi utvrdenja istih &injenica kao i ovog
svjedoka, odbijati primitak sudskih poziva, do ¢ega je nakon zakljuCenja prethodnog
postupka doslo. Sud, medutim, primjenom navedenih zakonskih odredaba, nije u
dokaznom postupku uzeo u obzir isprave (zk. izvatke) na listu 159 do 167 spisa koje
su mu tuzitelji dostavili nakon zakljuCenja prethodnog postupka, obzirom je ocijenio
da navod tuZitella da su do ovih isprava dosli istrazivanjem i tako tek nakon
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zakljuCenja prethodnog postupka nije prihvatio kao dokaz nepostojanja njihove
krivnje za ovo postupanje nakon isteka zakonom propisanog roka.

11. Temeljem tako provedenog dokaznog postupka, a cijeneci dokaze svaki za sebe
i u njihovoj ukupnosti sukladno odredbi ¢l. 8. ZPP-a ovaj sud je utvrdio da je glavni
tuzbeni zahtjev osnovan.

12. Dakle, predmet spora prema glavhom tuzbenom zahtjevu je utvrdenje niStetnosti
Ugovora o kupoprodaji nekretnine na adresi u Samoboru, Cvjetno naselje 9, koji su
27.6.2019. sklopili I-tuzitelj Berislav Pribanic, kao prodavatelj (zastupan po Il tuziteljici
kao punomocnici) i FANUKO 4M j.d.o.0., kao kupac, te Ugovora o kupoprodaji koji su
22.10.2019. sklopili FANUKO 4M |.d.0.0. kao prodavatelj i ovdje tuzenik Juro
Balasko, kao kupac, dok je predmet spora imajuéi u vidu eventualno kumulirani
tuzbeni zahtjev ponistenje istih tih ugovora, odnosno uspostava zemljiSnoknjiznog
stanja prije provedbe istih ugovora.

13. Iz dokumentacije u spisu je utvrdeno:

- da je suprug tuziteljice, Berislav Pribani¢ (kao zemljiSnoknjizni vlasnik) dana
14.6.2019. godine potpisao specijalnu punomoc¢ kod javne biljeznice Sandre Palini¢
Culin u Samoboru, kojom opunomoéuje svoju suprugu, Radmilu Pribani¢ da ga
zastupa u svim pravnim poslovima na sudu i izvan suda, a koji se odnose na kucu,
dvoriste i gradiliste povrSine 545 m2 na kcbr. 3/39 k.o. Samobor, upisane u zk.ul.
5454, kao i ,da poduzima i obavlja sve pravne radnje u dogovoru sa investitorom i
gradevinskim radovima (bazen) vanjsko i unutarnje uredenje;

- da je Il tuzitelica kao punomoénik svog supruga Berislava Pribanica, kao
prodavatelja potpisala Ugovor o kupoprodaji nekretnine dana 27.6.2019. godine sa
FANUKO 4M j.d.o.o., kao kupca u uredu javne biljeznice Stefice Brozovi¢ Skrinjarié,
kada je ovjeren i njen potpis na ugovoru;

- da je predmet tog kupoprodajnog ugovora kuca i gradiliste povrSine 545 m2 na
kcbr. 3/39 upisano u zkul. 5454 k.o. Samobor; da je kupoprodajna cijena 105.000,00
eura u kunskoj protuvrijednosti; da prvu ratu kupoprodajne cijene u iznosu od
90.000,00 eura u kunskoj protuvrijednosti kupac isplacuje na ruke punomocnice
Radmile Pribani¢ prilikom ovjere potpisa tog ugovora; da je na nekretnini upisan
zalog u iznosu od 25.000 eura temeljem ugovora o kreditu sa Istarskom bankom; da
¢e drugu ratu kupoprodajne cijene od 15.000,00 eura kupac isplatiti na nacin da ce
preuzeti navedeni dug po kreditu; da se prodavatelj obvezuje odmah po potpisu tog
ugovora nekretninu predati u posjed kupca slobodne od osoba i stvari; da sve
troSkove do predaje nekretnine u posjed snosi prodavatelj, a porez na promet
nekretnina snosi kupac;.

- da je javna biljeznica Stefica Skrinjari¢ Brozovi¢ pod brojem OV-6586/19 dana
27.6.2019. godine, ovjerila potpis tuziteljice Radmile Pribani¢ na potvrdi gdje ona
kao punomocnica svog supruga Berislava Pribani¢a potvrduje da je primila prvu ratu
kupoprodajne cijene u iznosu od 90.000,00 eura u kunskoj protuvrijednosti.

- da je izmedu tuzitelja i NOVASOL dana 10.7.2019. sklopljen Ugovor o turistiCkom
najmu predmetne nekretnine u sezoni 2020. godine, s tim da u ugovoru stoji da do
31.12.2019. trebaju biti zavrSeni radovi koji obuhvacaju bazen, jacuzzi, uredenje
okolisa i farbanje objekta;

- da je izmedu FANUKO 4M j.d.o.o. zastupanog po zakonskom zastupniku Marku
Fanuko, kao prodavatelju i Juri Balasko, kao kupcu dana 22.10.2019. sklopljen
kupoprodajni ugovor, na kojem je potpis prodavatelja takoder ovjeren kod javne
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biljeznice Stefice Brozovié Skrinjari¢, predmet kojeg je sporna nekretnina i to takoder
za kupoprodajnu cijenu od 105.000,00 eura i istu dinamiku isplate, pri ¢emu je
izmedu ostalog ugovoreno da kupac stupa u posjed danom sklapanja ugovora,

- da je izmedu Jure Balaska i Radmile Pribani¢ sklopljen 17.7.2020. godine Ugovor o
najmu, predmet kojeg je sporna kuca,;

14. Sporna je medu strankama prvenstveno valjanost kupoprodajnog ugovora koji je
sklopljen izmedu FANUKO 4M j.d.o.o. i tuZiteljice 27.6.2019. godine zbog mana volje
koje uzrokuju niStetnost, odnosno pobobojnost, a potom i kupoprodajnog ugovora
sklopljenog izmedu FANUKO 4M j.d.o.o. i tuzenika Jure Balaska. Takoder je sporno
valjanost i ostalih isprava (potvrda o primitku novca, te ugovora o najmu), za koje je
tuziteljica tvrdi da su joj ,podmetnuti®, ili da su krivotvoreni.

15. Iz dokumentacije u spisu i to Sluzbene zabiljeSke VI Policijske postaje Zagreb,
nakon uvida u kaznene evidencije za Drazena Balaska je utvrdeno da je od 1995. pa
do 2019. godine evidentiran kao pocinitelj vise kaznenih djela i to krivotvorenja
isprava i ovjeravanja neistinitog sadrzaja, prijevare, nanosenja teske tjelesne ozljede,
nasilnickog ponasanja, utaje poreza, davanja laznog iskaza, razbojnistva i sl., a iz
dopisa ODO Novi Zagreb je utvrdeno da je 29.4.2021. godine podignuta optuznica
protiv njega, takoder radi nasilnickog ponasanja.

16. Takoder iz isprava u spisu proizlazi da je u razdoblju od 2017. pa do 2020.
godine protiv tuZitelja Berislava Pribani¢a vodeno viSe prekrSajnih postupka radi
narusavanja javnog reda i mira u alkoholiziranom stanju i nasilja u obitelji, te kazneni
postupak radi prijetnje smréu sinu Borni Pribanicu, koji postupci nemaju nikakve veze
sa predmetom spora. Isto tako da su protiv tuZiteljice Radmile Pribani¢ pravomoéno
okonc&ani parni¢ni postupci u kojim je ona bila tuzena od strane treci osoba, a vezano
za nevracene zajmove iz 2018., 2019. i 2020., kao i neplacanje kredita. Takoder da
je tuziteljica i uvjetno osudena zbog KD prijevare jer da je 11.7.2018., 3.10.2018. i
25.10.2018. pozajmila novac od prijateljice koji nije vratila. Navedeni postupci
takoder nemaju veze sa predmetnom ovog spora.

16.1. Takoder iz izvie§¢a PP Samobor, proizlazi da je policija od 27.8.2020. do
6.6.2021. vide puta intervenirala na adresi sporne nekretnine po pozivu tuzitelja, a
vezano za promjenu brave na vratima i aktiviranje alarma, ali isto tako i po pozivu
DraZena Balaska, a vezano za provalu u njegovu kucu.

TuZiteljica je takoder dostavila u spis da je protiv Marina Lauca pred ovim sudom
vodi i postupak radi smetanja posjeda predmetne nekretnine u periodu od 25.8. do
28.8.2020. godine, obijanjem brave i razbijanjem stakla na prozorima (koji nije
pravomoc¢no okoncan).

17. Tijekom postupka je provedeno i gradevinsko vjeStaCenje po vjeStaku Dariu
Sereru, koji je nakon odevida na licu mjesta u nalazu i mislienju od 9.1.2024.
procijenio da je predmetna nekretnina na dan 27.6.2019. imala trZiSnu vrijednost
217.000,00 eura, a na dan izrade nalaza i miSljenja vrijednost iste je iznosila
352.000,00 eura. Takoder je vjeStak u nalazu procijenio i vrijednost mjesecne
najamnine za istu nekretninu i to na dan izrade nalaza i misljenja 1.480,00 eura, a na
dan 27.6.2019. iznosila je 914,00 eura. Sud nalaz i miSljenje prihvaca, jer je jasan
obrazloZen i pisano i usmeno na rocistu, vjestak je otklonio prigovore tuZenika na
visinu procjene, koji smatra da je trziSna vrijednost precijenjena, te se jasno ocitovao
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da je procjenu sacCinio nakon Sto je pregledao nekretninu na ocevidu, te je kod
procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine imao u vidu odredbe zakona i
pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina.

18. Odredbom ¢l. 322. ZOO-a je propisano je da je ugovor nisStetan ako je protivan
Ustavu RH, prisilnim propisima ili moralu drustva, osim ako cilj povrijedenog pravila
ne upucuje na neku drugu pravnu posljedicu ili ako zakon u odredenom slu€aju ne
propisuje nesto drugo.

Nadalje, ugovor je nisStetan ako je sklopljen uporabom sile (€l. 279 st. 3 ZO0O-a), ako
je prividan (Cl. 285 Z0O0-a), ako je skloplijen sa nedopustenom pobudom (¢l. 273
Z0O0-a), ako je zelenaski (¢l. 329 ZOO0-a), ako ugovoratelj nije bio sposoban za
rasudivanje (¢l.276. ZOO-a).

18.1. Pobojnost ugovora uzrokuju mane volje i to prijetnja (Cl. 279. st. 1.1 2. ZOO-a),
bitna zabluda (¢l. 280. i 283 ZOO-a) i prijevara (¢l. 285 ZO0O-a).

19. Tuzitelji u €injeni€nim navodima tuzbe i podnescima istiCu da je sporni ugovor o
kupoprodaji od 27.6.2019. prividan, jer da je prava volja stranaka bila sklopiti ugovor
o ortastvu; da je taj ugovor nemoralan i zelenaski, jer da tuzitelji nisu primili iznos koji
se u ugovoru od 27. lipnja 2019. navodi kao kupoprodajna cijena, niti je taj iznos
ekvivalent trziSne vrijednosti te nekretnine, odnosno da je nezakonito ugovoreno
placanje kupoprodajne cijene u gotovini, te da su Drazen Balasko i Mario Fanuko
iskoristili lakomislenost |l tuZziteljice prilikom sklapanja spornog kupoprodajnog
ugovora, Sto bi bili razlozi za nistetnost ugovora, odnosno istiCu da je Il tuziteljica
dovedena u zabludu pri sklapanju tog ugovora i da je prevarena, jer da joj je reCeno
da je sklapanje kupoprodajnog ugovora jedini moguci put do ortastva i tako je
prevarena i dovedena u zabludu, Sto bi bili razlozi za pobojnost istog.

20. Il tuziteliica Radmila Pribani¢ i Marko Fanuko, koji je sasluSan i kao zakonski
zastupnik FANUKO 4M j.d.o.o. i kao svjedok, isto kao i Drazen Balasko su potpuno
razliCito iskazali o njihovoj volji i okolnostima sklapanja spornog kupoprodajnog ugovora
od 27.6.2019. godine.

21.1. Naime, tuziteljica Radmila Pribani¢ je u svom iskazu rekla da su ona i njen
suprug, ovdje | tuzitelj sa dvoje djece Zivjeli u spornoj kuc¢i u Samoboru, iznad
Smidhena, Cvjetno naselje i kako se radilo o luksuznoj nekretnini-vili sa 5 soba i 5
kupaonica, 2019. godine je predlozila suprugu da tu kuéu iznajmljuju za turisticki
najam, sa ¢im su se i on i djeca suglasili. Suprug joj je potpisao punomo¢, kod javne
bilieZnice, jer je ve¢ imao problema sa zdravljem, tako da je sve pregovore vodila
ona. O tome je | tuzitelj suglasno sa njom iskazivao.

Nadalje, Il tuziteljica u svom iskazu objasnjava da je stupila u kontakt sa
agencijom Novasol koja se bavila najmom luksuznih nekretnina, a kako su oni imali
visoke standarde rekli su joj da bi to bila nekretnina za 10 osoba, ali da je za turisticki
najam potrebno napraviti welness i bazen i da bi se iznajmljivala cijelu godinu.
Potpisali su ugovor, sloZili su fotomontazu sa bazenom i fitnessom i tijekom 2020. su
imali rezervacije u vrijednosti 17.000,00 eura. Htjela je vidjeti kako stoji ta kalkulacija
Ona je imala 11.000,00 eura, a proracun za bazen je bio 50.000,00 eura. Odlucila je
da joj treba partner za ostatak investicije, a trebalo joj je 30.000,00 eura. Zaposlila se
u jednom hotelu kako bi stekla iskustvo u turizmu, a dala je otkaz u farmaceutskoj
industriji gdje je bila zaposlena kao menadzer. Srela je Drazena BalasSka koji se
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kretao u tim krugovima i imao je Glamping resort na Pagu i on joj je ponudio pomoc¢.
Nekoliko puta je je doSao u tu kuéu kroz 5. i 6. mjesec 2019. i pokazao je izniman
interes za njen projekt, a njena kéer koja je arhitektica je nacrtala i nacrt i kada je on
to vidio pristao je biti njen partner sa ulogom od 30.000,00 eura. Usmeno su
dogovorili da on ulozi 30.000,00 eura, ona nekretninu i da se kroz 5 godina vrati
investicija. Rekao joj je da se on tu ne¢e puno mijeSati, da ona vodi taj projekt, s tim
da njemu kroz tih 5 godina isplati 90.000 eura. Njoj je to bilo prihvatljivo jer je kroz
rezervacije za 2020. godinu i kroz prouCavanje trziSta u Samoboru koji je turistiCki jak
tijekom cijele godine zakljuCila da je to dobar projekt. Dana 29.6.2019. ju je Drazen
Balasko nazvao da je pripremio dokumentaciju i da je ugovor spreman kod javne
biljeZnice, a inzistirao je na Stefice Brozovié kod Arene, gdje ju je éekao (dovezao ju
je sin do Arene). Kada su dosli u javnobiljezni¢ki ured, Balasko je ve¢ sa vrata viknuo
"Dajte ove papire koje sam vam donio." Javne biljeznice nije bilo, vec¢ joj je
zaposlenica dala ugovor, a on je odmah okrenuo drugu stranu i rekao je da to ono
Sto su se dogovorili i ona je potpisala. Kako je sve skupa kratko trajalo, nije stigla
procitati prije potpisivanja. Kada su zavrsili, u autu joj je dao 3000 eur, a ostatak da
Ce joj prebaciti u banci, medutim dok su se vozili prema banci mu je zazvonio telefon
i rekao joj je da ne moze sada u banku i da ¢e joj prebaciti novac popodne. Iskrcao ju
je iz auta, a ona je zadrzala jedan primjerak ugovora koji je potpisala. OtiSla je majci
u bolnicu jer je bila bolesna od karcinoma i do$la je tek oko 5 sati popodne doma u
Samobor. Odmah je procitala ugovor koji je potpisala i kada je vidjela da se spominje
firma FANUKO i da piSe kupoprodajni ugovor, a ne ugovor o ortastvu, uhvatila ju je
panika, jer je shvatila Sto je potpisala i odmah ga je nazvala i pitala tko je FANUKO i
rekla je da ne Zeli taj ugovor, da Zeli izaéi iz te price, a on joj je rekao da je to njegova
firma koja se bavi prodajom automobila, da je Marko Fanuko ,mali zeko“ i da su ga
njegovi odvjetnici savjetovali da se to tako tehniCki napravi da bi mi se taj novac
mogao isplatiti preko raCuna jer se radilo joS o 27 000 eura koji je trebala dobiti.
Rekla mu je da to nije ono Sto su se dogovorili i da Zeli izacCi iz tog projekta. 15la je
vidjeti na adresu firme Fanuko, ali je tamo bila neka drvena baraka. Provjeravala je tu
firmu i vidjela je da nema nikakva financijska izvjeS¢a. Dosla je i do broja Marka
Fanuka kojeg nije ranije poznavala (poznavala je njegovog strica koji je imao med
koji se prodavao u ljekarnama), koji joj je rekao da on tu nije ukljuen, vec da ja sve
vodi Drazen Balasko i da njega pita, a da je on samo direktor firme Fanuko na
papiru. Dobila je pri tome dojam da on zna da je ona potpisala taj ugovor i da je
njegova firma na tom ugovoru. Marko Fanuko nikada nije bio na pregovorima s
njima, uklju€io se tek nakon $to je doslo do problema i doSao je u ku¢u tek nakon Sto
je provalijeno u nju. Zvala je i Fanuka i Balaska, a oni su stalno prebacivali
odgovornost na onog drugog. Osim 3.000,00 eura, ostatak novca joj nikada nije
isplac¢en. U rujnu 2019. godine dobili su zk. izvadak u kojem je vlasnik kuce bila
tvrtka FANUKO, a kada je suprug to vidio trazio je objasSnjenje i poceli su se
narusavati odnosi u obitelji, tako da je odluCila kazneno prijaviti Drazena Balaska.
Prijetila je BalaSku da ¢e poduzeti pravne korake, ali je Drazen BalaSko govorio da
Ce joj ,dati niStetnost ugovora®, ali da mu treba dati 2000 eur za troSkove odvjetnika.
Taj iznos mu je dala, da bi trazio joS 2000 eur za porez. TraZio je vracanje i iznosa od
3.000,00 eura koje joj je dao, tako da je do kraja godine ukupno mu platila 7.000,00
eura. U prosincu su dobili zk. izvadak u kojem stoji da je vlasnik ku¢e Juro Balasko,
nakon Cega ponovno kontaktira Drazena Balasko, koji ju je 29.2.2020. nazvao da
donese jos 1000 eura u njegov kafi¢ Four roses u Remetincu, jer ¢e doci njegov otac
Juro Baladko i da imaju pripremljene papire. Medutim, kada je dosla, tamo je bio
stariji gospodin za stolom, koji je predstavio da je njegov otac i kojem je rekla da je to
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kuca njene obitelji i temeljem Cega su se oni uknijizili i da Zeli to rijesiti, nakon Cega je
od DraZzena Balaska, koji je takoder bio prisutan dobila udarac u glavu, pala je,
dobila je jo§ par udaraca nogom u rebra, uhvatio ju je za jaknu i izbacio ju van,
razbacao je papire i rekao joj da ako ga joS jednom nazove da je gotova. Nazvala
policiju i hitnu pomo¢ koja ju je odvezla u Vinogradsku bolnicu. Protiv Drazena
Balaska je voden kazneni postupak i on je osuden 2022. godine na 9 mjeseci zatvora
zbog nasilniCkog ponasanja prema njoj i nanosSenja ozljeda. U predmetnoj kuci je sa
obitelji Zivjela do 28.8.2020. godine kada dok su bili na ljetovanju, u kucu provalili
Drazen Balasko, Marin Lauc, Marko Fanuko i Dalibor Guberini¢. Njen sin se ranije
vratio sa mora i nije mogao uci u kucu, odmah ju je nazvao, nakon ¢ega je ona zvala
policiju i sa kceri se vratila sa mora i zatekle su te ljude, a Lauc (sa razrezanom
rukom pretpostavlja od provale u kucu, jer je staklo bilo razbijeno) je mahao papirima
da je u najmu kuce i rekao da je u legiji stranaca. Nakon toga u kucu viSe nisu mogli,
jer njihovi klju€evi viSe nisu otklju€avali kucu. Oni su ostali ispred kuce sa torbom za
plazu, bez stvari koje su ostale u kuci. Najprije su se smjestili kod obitelji, a potom su
iznajmili garsonijeru. To je bila jedna napeta situacija za koju je suprug nju
optuzivao. Ona je ostala jedina pribrana i otila je u inozemstvo raditi, jer se morala
brinuti za obitelj i da djeca zavrSe fakultete (kCer je sada arhitektica u Berlinu, a sin
lije€nik u bolnici na Sv. Duhu), a suprug se od svega tesko razbolio i morao je na
lijeCenje. S DraZzenom Balaskom nakon $to ju je istukao u veljac¢i 2020., vise nije
kontaktirala, ve¢ je sve prepustila pravosudu, a odjel za organizirani kriminal ju je
upozorio da je rije€ o opasnim ljudima, osobito Drazenu Balasko. Sve stvari iz kuce
su odvezene i sve im je pokradeno, radi Cega je podnijela i kaznenu prijavu.
Napominje da nikada namjera nije bila prodati tu kucu i nikad ju nisu oglasavali za
prodaju.

Na upit suda je odgovorila da nikada nije potpisala potvrdu da je primila
kupoprodajnu cijenu 27.6.2019. godine. Navodi da je ona samo jednom bila kod
javne biljeznice Brozovic kad je potpisivala taj sporni kupoprodajni ugovor.
Napominje da je Balasko osuden za krivotvorenje isprava pa ona zakljuCuje da je to
krivotvorena potvrda.

Kada ju se pita zasto se u tuzbi spominje da je pregovarala sa firmom Fanuko i sa
Markom Fanukom odgovara da to nije to¢no, jer da je uvijek pregovarala samo sa
Drazenom Balaskom. Navodi da je nakon svega kontaktirala odvjetnicu kojoj je
odmah odnijela sve papire i prepustila to njima u uredu, a da se ona morala brinuti za
djecu. Napominje da su Marin Lauc i Balasko prijetili i njenom sinu.

Na pitanje pun. Il tuzitelja odgovara da Balasko za vrijeme dok su pregovarali nikada
nije spominjao Marka Fanuka i da je ona bila uvjerena da je investitor Drazen
Balasko. Takoder navodi da je u dobrom poslovnom duhu mislila da je ugovor koji je
potpisala sukladan njihovom usmenom dogovoru. Napominje da osim 3000 eura u
autu od Balaska nakon potpisivanja ugovora nije primila nikakav novac od Fanuka
niti Balaska, s tim da je tih 3000 eura Balasku morala vratiti kada su razgovarali o
nistetnosti tog ugovora.

Na pitanje je odgovorila da ona nije imala dovoljno novca za realizaciju projekta, a da
kredit nisu mogli dobiti jer nisu imali uvjete. Suprug je ve¢ bio bolestan i podnio je
zahtjev za prijevremenu mirovinu, a sredstva Novasola isto nisu mogli dobiti jer su
oni ve¢ za tu godinu iscrpili svoja sredstva financiranja. Suprug je imao kredit od
25.000,00 eura jos kod Istarske banke. Na pitanje odgovara da se ona nikada ranije
nije bavila turizmom, a da je DraZzen Balasko imao iskustva u tom Glamping resortu,
tako joj se Cinilo i da je pricao o bazenima.
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Na pitanje suda vezano za ovrSne i parniCne postupke koji su vodeni protiv nje
odgovara da je to€no jer je ona nakon Sto su nastali ti problemi ostala na cesti bez
prihoda, bez krova nad glavom, dvoje djece i bolesnim suprugom. Imala je i neke
sporove vezano za posao kojim se bavila ali je to sve stalo.

Na pitanje pun. tuzenika kako to da je nakon 12 mjeseci pokrenula ovaj postupak
odgovara da je ona 8 mjeseci pregovarala sa BalaSkom oko niStetnosti ugovora i on
joj je obecavao da ce joj vratiti ku¢u u Sto je ona vjerovala i tu je sudjelovala i njena
odvjetnica i pokusSali smo sve mirnim putem, ali bez uspjeha. On je to sve iskoristio i
u to vrijeme je ,prebacivao” tu kucu u gruntovnici.

Na pitanje suda kako to s obzirom da je Skolovana i radila je kao menadzer u
farmaciji potpisala sporni ugovor bez da je isti procitala odgovara da jednostavno to
ne moZze objasniti kako se to dogodilo. Napominje da privatno nije dobro poznavala
Balaska prije tih pregovora sa njim, €ula je za njega, kretali su se u istim krugovima i
priCalo se da ima taj Glamping. On izgleda reprezentativno, vrlo je informiran o svim
detaljima, ali nakon $to je sve to dozivjela i kada je provjeravala vidjela je da je na
njega i ¢ak i pucano. ObjasSnjava da je sporazum da ce vratiti 90 000 eura Juri
Balasko potpisala iz razloga Sto je Marin Lauc stajao u kuéi pokraj njenog sina, a
DraZen Balasko pokraj nje i Marin Lauc je rekao da ¢e pucati u njenog sina. Navodi
da je potpisala sve $to joj je on davao da potpiSe jer je htjela saCuvati djecu. Odjel za
organizirani kriminal ju je upozorio da je on opasan €ovjek i da ima sreée Sto je Ziva.
Tuziteljica ponavlja da nikada nije primila iznos od 90.000 eura, a na upit
punomocnika tuZenika jeli se obvezala 2020. godine vratiti primljeni iznos od
90.000,00 eura, pod uvjetom da joj se vrati ku¢a, odgovorila je da taj novac nije
primila, te da se radi o insceniranoj iznudi i da ne vidi logiku da netko proda kucu i da
ju potom opet kupuje. Navodi da je Drazen Balasko konstantno vrSio pritisak na nju i
traZio da vrati 90.000,00 eura koje nikada nije primila, pri ¢emu joj je rekao da je
poznata i da trazi od njemackih partnera novac. Isto tako navodi da je pod prijetnjom
DraZena Balaska koji je trazio novac potpisala i Sporazum o uredenju medusobnih
odnosa i ugovor o najmu i to kada je Marin Lauc poceo dolaziti u kucu i prijetiti djeci i
tu se ,pogubila®.

21.2. Pri tome valja reéi da to Sto tuziteljica nije identicno iskazivala CinjeniCnim
navodima same tuzbe, nije odluceno, jer je sustina njenih navoda ista, a ta je da je
upravo DraZen Balasko, putem Marka Fanuka i tvrtke FANUKO 4M j.d.o.o0. iskoristio
njenu lakomislenost i njeno tadasnje stanje i kako bi utjecao na nju da sklopi
predmetni kupoprodajni ugovor i doveo ju u zabludu o sadrZaju tog ugovora koji je
potpisala. Naime, ona je tijekom postupka su dopunila €injeniéne navode tuzbe i
potvrdila ih svojim iskazom.

22. Marko Fanuko u svom iskazu na rocCistu 11.10.2022. i 24.3.2026. navodi da je
poznavao tuziteljicu Radmilu Pribani¢ jer je radila u hotelu u Remetincu, gdje je on
dolazio i da ga je ona molila da kupi predmetnu kucu ili da nade nekoga tko bi ju
kupio. Rekla mu je da bi kuéu prodala jer da ima problema i da se mora toga rijesiti.
Govorila mu je o projektu za bazen i dodatne sadrzaje, ali ortastvo nije bilo govora o
ortastvu. Pomogao mu je prijatelj DraZzen Balasko koji se razumije u nekretnine i
rekao je da je to relativno dobra prilika i uputio ga je na odvjetnika, a kako nije imao
dovoljno novca, uputio ga je na svog oca da mu posudi novac. Kucu je kupila
njegova firma FANUKO 4M j.d.o.0. Rekao je da je cijena placena u gotovini, jer da je
tako htjela tuziteljica, jer da je govorila da je u blokadi i financijskim problemima, a to
placanje u gotovini je dovelo do problema za njegovu firmu, pa je zbog toga brisana.
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Navodi da je bio zelen u tom poslu i pogrijeSio je, a ne sjeCa se je li imao knjigovodu i
je li se s njim savjetovao. Rekao je da je isplata cijene bila u tri rate kroz mjesec
dana i za svaku ratu je tuziteljica dala potvrdu o plac¢anju, a kada je placena tre¢a
rata, uzela je sve prethodne potvrde i izdala je potvrdu da je cijena placena u
cijelosti. Navodi da je svaki put kod davanja novca bio prisutan i Drazen Balasko.
Kucu je platio 90.000,00 eura i velike rezijske troSkove i hipoteku banke, ali ne zna u
kojem iznosu. Novac je izvla€io iz firme Fanuko 4M j.d.0.0. pomalo kroz mjesec
dana, ali se ne sjecCa koji iznos, ali navodi da je posudio 30.000,00 eura od Jure
Balaska, koliko je trebalo tuziteljici. Navodi da je sve to bilo u petom ili Sestom
mjesecu. Rekao je da je prije kupnje kuce bio u toj kuci par puta (jedan, dva ili tri, ne
zna to¢no), sam ili sa Drazenom Balaskom, ali nije znao reci koliko ima kvadrata.
Takoder je rekao da je bio u banci sa Drazenom Balasko se raspitivati o
hipotekarnom kreditu na toj kuci. Od pla¢anja kupoprodajne cijene do preuzimanja
kuce navodi da je proslo mjesec ili malo viSe dana, s tim da se ne sjeca primopredaje
kuce, osim da je Drazen tada bio u autu. Sje€a se da su u kuci bile njihove osobne
stvari i tuZitlejica, dok djecu i tuZitelja nije vidio. Rekao je da je predmetnu kucu kupio
da bi ju jednog dana prodao ili pretvorio u apartmane, kako bi ostvario neku dobit.
Rekao je da se ne razumije u nekretnine i ne zna kolika je bila tada trziSna vrijednost
te nekretnine. Kada mu je predoCen ¢€l. 3. st. 2 Kupoprodajnog ugovora sa
tuziteljicom navodi da je do sklapanja kupoprodajnog ugovora isplatio kupoprodajnu
cijenu u tri rate. Nije imao jasno objasnjenje zasto je trazio tuziteljicu i potvrdu o
isplati, ako stoji u €l. 3. st. 2. da se prilikom ovjere potpisa placa 90.000,00 eura
(navodi da je bio zelen i da je izvlaCio novac iz firme). Nekretninu je odlucio prodati
jer mu je u jesen tuziteljica pocela prijetiti, htjela je da joj vrati kuéu, a da ¢ée ona
njemu vratiti novac kada ¢ée imati. Htio se ,posto- poto“ rijesiti te kuce, pa ju nije
oglasavao, ve¢ ju je prodao Juri Balasku, kome je bio duzan 30.000,00 eura i s kojim
je bio dobar i kome je govorio da ima problem sa tuziteljicom, pa je on odlucio kupiti
kucu. Rekao je da je Jure Balasko u posjed kuce usao u jesen 2019. godine i platio
mu je na ruke u njegovoj ku¢i 60.000,00 eura, ali ne sjeCa se kada.

23. Drazen Balasko u svom iskazu navodi da je njemu i Marku Fanuku tuZziteljica u
hotelu u Remetincu gdje je ona radila na recepciji, a oni dolazili slati faks i mailove
tuziteljica govorila vezano za predmetnu kucu, spominjala je projekt sa najmom, ali
da je prioritet prodaja, da bi njemu Fanuko nakon nekog vremena rekao da mu je ona
ponudila kuéu, odnosno da nade nekog za kupnju i da ga je intenzivno zvala jer da
joj je hitno. Navodi da je rekao Fanuku da je ulaganje OK, ali da mu je savjetovao da
ne kupuje kucu od tuZiteljice, jer da njeno ponasanje nije bilo svakodnevno. Takoder
da mu je savjetovao odvjetnika. Zna da je Fanuko platio 3 puta po 30.000 eura na
ruke tuziteljici, kada je izdavala potvrde, odnosno kada je na kraju izdala jednu
potvrda kod javhog biljeZznika Navodi da je ugovor sastavljao Fanuko i da ga je i
donio kod javne bilieznice Skrinjari¢, a kod potpisivanja tog ugovora bili su prisutni
tuZiteljica, Marko Fanuko i on, ali navodi da on nije ni na koji nacin sudjelovao, niti
kod potpisivanja, niti u pregovorima, niti je Citao ugovor, niti ima bilo kakva saznanja
o sadrzaju tog ugovora, vec da je on samo dosao uz Marka Fanuka. Navodi da je bio
jednom kada je Marko Fanuko razgledavao kucu, ali da je ostao u autu. Rekao je da
je cijena bila realna s obzirom na dug u banci. Takoder je rekao da on ima saznanja
da je sedmero ljudi dalo kapare za tu kuCu i da je bilo izigrano. Rekao je da im je
govorila da se rastala, da ku¢u ne moze financijski odrzavati i da nema prihoda i da
se Zeli rijesiti te kuce, odnosno da u farmaceutskoj industriji i u svom poslu moze
poduplati novac koji bi dobila od prodaje. Navodi da je sugerirao Fanuku da novac
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plati sa racuna firme, ali da je ona inzistirala na gotovini jer da ima ovrhe. Zna da je
od njegovog oca posudio 30.000 eura za zadnju ratu, a ostalo je platio iz firme. Misli
da je Fanuko usao u posjed kuce kada je isplatio cijenu. Takoder je svjedok rekao da
je mir bio do jeseni, kada je tuziteljica poCela zvati Fanuka da joj vrati kucu, jer da je
imala problema sa suprugom, ali je novac htjela isplaéivati u ratama, na Sto Marko
nije pristao. Zna da je njegov otac kupio ku¢u od Marka Fanuka, ali ne zna kada ju je
kupio. Najprije je svjedok rekao da ne zna kada je njegov otac usao u posjed kuce,
da bi potom rekao da je misli da je uSao u posjed kada ju je kupio. Rekao je da ne
zna zasto je Marko prodao kucu. Za prodaju ku¢e njegovom ocu je saznao tek kada
je realizirana. Zna da je Marko prodao kucu za istu cijenu za koju je kupio, da nista
nije zaradio. Svjedok najprije govori da ne zna na koji nacin da njegov otac platio
cijenu, da bi potom rekao da zna da je platio u gotovini. Rekao je da je iSao sa
tuziteljicom u ku¢u kako bi ona uzela neke svoje stvari iz kuce i tada je saCinjen video
dostavljen u spis. Navodi da je to¢no da se protiv njega vodi kazneni postupak
vezano za ovaj predmet ovog spora, jer da je ona radila ,dar mar” u njegovom lokalu,
i ,inscenirala ¢uda®“, ali isto tako navodi da se protiv tuZiteljice takoder vode kazneni
postupci jer da je ona prijetila njemu i njegovoj obitelji. Navodi da mu je prijetila jer da
je htjela da joj vrate kucu, na $to su otac i on pristali, ali ona nije imala da plati cijenu,
uvecano za rezije, i troSkove prijenosa. Rekao je da se u cijelu pricu ukljucio jer da se
prijetilo njegovoj djeci i roditeljima. Rekao je da poznaje Marina Lacu jer je kod njega
radio kao konobar, a uSao je u najam predmetne kuée nakon $to ju je njegov otac
kupio. Rekao je da su odnosi sa tuZziteljicom bili dobri i prijateljski joS kada je njegov
otac kupio kucu. Rekao je da on ne procjenjuje nekretnine i da se nije bavio time
koliko ta kuéa vrijedi. Sto se ti¢e Glamping resorta na Pagu, navodi da je to
vlasnistvo njegovog brata a ne njega.

24. Tuzenik Juro Balasko u svom iskazu navodi da je on vezano za predmetnu kucu
kontaktirao samo sa Markom Fanuko i s njem je dogovorio kupnju kuce. Odvjetnik
Ivancic je sastavio kupoprodajni ugovor, koji su potpisali kod javnog biljeznika, te je
platio prijepis ugovora, porez 25.000 eura, dug za komunalije, te da je sve uredno
platio i da ga sada netko tuzi bez veze. Rekao je da tuzitelja uopce ne poznaje, a da
mu je tuZiteljica prijetila i prijavljivala ga je. Navodi da je prije kupnje njegov odvjetnik
provjerio da je FANUKO 4M j.d.o.o. vlasnik nekretnine. Sto se ti¢e kupnje predmetne
nekretnine, rekao je da je njegov prijatelj Marko Fanuko od njega posudio 30.000,00
eura za kupnju predmetne nekretnine, pa kako mu taj novac nije mogao vratiti,
ponudio mu je tu kuéu, a on je pristao. Kuc¢u je kupio za 90.000,00 eura, koliko je
platio i Marko. Platio je u gotovini, s tim da je razlika iznosila 60.000 eura koliko mu
je platio, kao i rezijske troSkove. Nije mu govorio da ima bilo kakvih problema sa tom
kuéom, jer da je sigurno ju ne bi kupio. Rekao je da je u posjedu kuce kada ju je on
kupovao bio Marko Fanuko i da je on s njim tu ku¢u razgledavao prije kupnje. Rekao
da je u kuci kada ju je razgledavao nije bilo osobnih stvari, slika i sl. Rekao je takoder
da kuca nije bila posebno namjesStena, osim nekih stvari. Navodi da je od trenutka
posudbe novca Fanuku do kupnje nekretnine od njega je proslo nekoliko mjeseci.
Takoder je rekao da je u kuci najprije bio prijatelj, koji je radio u njihovom kaficu.
Rekao je da njegov sin nije imao nikakve veze sa njegovom kupoprodajnom.
Takoder je rekao da su njega zvali ljudi od kojih je Radmila Pribani¢ uzela avans za
tu kucu, a ona mu je pocCela prijetiti i prijavljivati ga. Do tih prijetnji on nju nije
poznavao. Rekao je da je kucu kupio jer mu se to ucinila povoljna prilika, i da
pomogne prijatelju. Takoder je rekao da je Radmila Pribani¢ traZila da joj se kuca
vrati, te da su joj on i Marko Fanuko u prisutnosti njegovog sina Drazena rekli da
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mora platiti 90.000,00 eura, rezije, troSkove prijenosa vlasniStva i da je ona to
obecala platiti u roku 3 mjeseca, ali nije platila.

25. Usporedujuéi iskaze tuziteljice, sa dokumentacijom u spisu, te iskazima Marka
Fanuka, Drazena Balaska i Jure Balaska, cjelokupni iskaz tuZiteljice sud ocjenjuje
kao vjerodostojan i logi¢an, kronoloski vrlo dosljedan. Iskaze Marka Fanuka, DraZena
Balaska i Jure BalasSka, sud ocjenjuje kao nevjerodostojne, nekonzistentne i
nelogicne. Naime, Marko Fanuko i DraZen Balasko suglasno govore samo o
okolnostima koje govore u prilog tvrdnji tuzenika da je namjera tuziteljice bila prodati
kucu, da je ku¢u nudila Marku Fanuku, koji su je kupio, da je primila isplatu iznosa od
90.000,00 eura u gotovini na ruke u tri rate i da je svaki put izdavala potvrde o tome,
odnosno konac¢nu potvrdu kada joj je cijena placena; da je Marko Fanuko posudio
30.000,00 eura od Jure Balaska, da je uSao u posjed kuce, a potom da ju je prodao
Juri Balasku. O ostalim okolnostima njihovi iskazi su nelogiCni, nejasni i
nevjerodostojni. Tako npr. zasto je bas tvrtka FANUKO 4M j.d.o.o. sklopio
kupoprodajni ugovor, kako je to Marko Fanuko placao tuZiteljici izvlaCeCi novac iz
firme, kako je stupio u posjed kuce, zasto je kucu prodao svega par mjeseci nakon
kupnje i to bas Juri Balasku i zasto ju je on kupio i je li Juro Balasko uSao u posjed.

26. Tvrdnje tuzenika da je tuZiteljica sa Drazenom Balaskom bila u Istarskoj banci
interesirati se za iznos duga za predmetnu nekretninu nisu potvrdene iskazom
svjedoka Davora JajcCevicCa, koje je izriCito rekao da se viSe osoba interesiralo za taj
dug, ali da tuziteljica nije dolazila u banku s Balaskom i Pribani¢em. Isto tako Sto
tvrdnje tuzenika da je Fanuko pozajmio novac za kupnju od Marina Hajdasa, nisu
potvrdene njegovim iskazom, koiji je izri€ito rekao da novac nije pozajmio.

27. Prvenstveno valja rec¢i da je tuziteljica uvjerljivo iskazivala o svojoj namijeri
turistickog najma nekretnine u Samoboru i u tu svrhu izgradnje bazena, kako bi se
dodatno povecala vrijednost tog projekta i interes za najam. Navedeno proizlazi i iz
iskaza | tuZzitelja, te djece tuzitelja, Borne Pribani¢ i Karle Pribani¢ (u to vrijeme
studenata), koji su takoder o tome uvjerljivo govorili, a isto tako i iz Ugovora
sklopljenog sa agencijom Novasol o turistit(kom najmu 10.7.2019., te i iz uvjerljivog
iskaza svjedoka Kristijana Dubinka, zaposlenika agencije Novasol, koji je rekao da je
bio na predmetnoj nekretnini 2019. godine i da je davao sugestije tuziteljici za bazen,
ali isto tako da bazen nije sagraden u roku, pa da su gosti selili iz te ku¢e u drugu
kucu. Isto tako njene navode o ideji sa bazenom potvrduje i svjedok Mario Josi¢ koji
je iskazivao da je izradio 2019-2020. godine ponudu tuziteljici za gradnju bazena, jer
da mu je rekla kada je bio na nekretnini da objekt treba i¢i u rentanje, ali isto da
posao sa bazenom nije realiziran. U konachnici i svjedoci Drazen Balasko i Marko
Fanuko su u svojim iskazima potvrdili da je tuziteljica spominjala projekt sa najmom
predmetne kuce. Dakle, sud vjeruje da namjera tuZzitelja ni u kom slucaju nije bila
prodaja predmetne nekretnine, kako to tvrde Mario Fanuko i Drazen Balasko u
svojim neuvjerljivim iskazima. Naime, potpuno je nelogi¢no da bi tuZiteljica trazila
ponude za gradnju bazena, i da je pregovarala sa agencijom Novasol za turisti¢ki
najam za 2020. godinu sa kojom je 10.7.2019. sklopila ugovor, te primala rezervacije,
a da je prethodno predmetnu nekretninu odlucila prodati, odnosno prodala u lipnju
2019. godine i to bas tvrtki FANUKO j.0.0.0. bez da ju je prethodno oglasavala i to
bas za cijenu od 105.000,00 eura, iako je trziSna vrijednost nekretnine bila znatno
veca. Logi¢no je i uvjerljivo objadnjenje tuziteljice zasto je odlucila prihvatiti pomoc i
suradnju s Drazenom Balasko, s kojim je bila u dobrim odnosima, odnosno njegov
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ulog od 30.000,00 eura. Sud joj vjeruje da nije u to vrijeme poznavala Marka Fanuka,
niti da je znala za tvrtku FANUKO 4M j.d.o.0., veC da su svi razgovori i dogovori bili
isklju€ivo sa Drazenom BalaSkom. Takoder upravo Drazen Balasko i tuZiteljica su
razmjenjivali poruke i DraZzen Balasko je traZio tuZiteljicu da plati; zatim njegov otac je
kupio predmetnu nekretninu od Fanuka, u ku¢u je uSao Marin Lauc, koji je bio
takoder povezan sa DraZzenom Balaskom. Tako da to sve upucuje na zakljucak da je
upravo Drazen Balasko taj koji stoji iza oba kupoprodajna ugovora sklopljena sa
tuziteljicom, a kada on tvrdi suprotno u svom iskazu sud mu ne vjeruje.

Potpuno je neuvjerljiv iskaz Marka Fanuka kada govori da je bas njemu tuziteljica
nudila nekretninu, kao i o razlozima kupnje, posudbi novca od Jure Balaska, bez
dokaza o tome, nacinu ,izvlaCenju“ novca iz firme, pod izlikom da je bio ,zelen* ,
prodaji nekretnine nakon svega 4 mjeseca i to za isti iznos za koji je kupio i to ocu
Drazena Balaska. U tom smislu nevjerodostojan je i iskaz Drazena Balaska da je
savjetovao Fanuka da nekretninu ne kupuje i da se nije mijeSao osim tim savjetom, a
bio je u svim situacijama prisutan, Sto proizlazi i iz njegovog iskaza i iz iskaza
Fanuka. Tuziteljica je takoder uvjerljivo iskazivala i o tome na koji nacin je potpisan
sporni kupoprodajni ugovor kod javnog biljeznika u prisustvu DraZzena Balaska koji joj
je okrenuo list gdje se trebala potpisati i uvjerio ju da je to ono $to su se dogovorili.
Pri tome je neuvjerljiv njegov iskaz da je on samo dosSao u pratnji prijatelja Marka
Fanuka, dok javna biljeZnica o tome nije imala nikakva saznanja i nije se sjecala. Isto
tako sud vjeruje tuziteljici da je primila svega 3000 eura i to od Drazena Balaska, a
ne i ostatak dogovorenog iznosa, a kada Balasko tvrdi da on tuziteljici nije davao
nikakav novac, sud mu ne vjeruje, jer suprotno proizlazi iz ¢injenice $to je upravo on
pregovarao s njom oko vra¢anja novca i putem SMS poruka, a i ha sastancima.

Iskaz Marka Fanuka o isplati kupoprodajne cijene u gotovini, prije sklapanja ugovora
u tri rate i izdavanju potvrda o isplati, odnosno posljednje potvrde, a $to je potvrdio i
Balasko su potpuno neuvijerljivi i nelogi¢ni i sud smatra da su iskonstruirani.

Sto se tiée potpisane potvrde da je primila prvu ratu od 90.000 eura u kontekstu cijele
konstrukcije oko kupoprodaje (placanje u ftri rate, izdavanja tri potvrde i sl.), sud
takoder vjeruje tuziteljici da nije istinita.

Takoder je tuziteljica uvjerljivo iskazivala o tome da je ugovor procitala tek kada je
dosla doma iz posjete majci bolesnoj od karcinoma u bolnici i da je tek tada shvatila
Sto je potpisala i da je pristajala na daljnje razgovore i pregovore sa Drazenom
Balaskom i Fanukom, a i s Jurom Balaskom kao i njihove uvjete i placala im iznose
koje su trazili i potpisivala isprave koje su trazili, sve sa cillem da postigne
,nistetnost” ugovora i vrati kucu, te zastiti djecu koja su studirala. Uvjerljivo je
tuziteljica iskaziva i tome da ju je Balasko odmah kada ga je nazvala uvjeravao da su
ga odvijetnici savjetovali da upravo takav ugovor sklopi kako bi se realizirao njihov
dogovor. Sud joj takoder vjeruje da je tuziteljica u posjedu kuée ostala do kolovoza
2025. godine, kada je u kuéu provaljeno te je u kuéu usao Marin Lauc koji se
predstavljao kao najmoprimac. Naime, to proizlazi i iz policijskog izvjeS¢a, te iz
iskaza sina tuzitelja Borne Pribani¢a koji je vrativSi se s mora zatekao ljude u Kkuci i
nije mogao do svojih stvari.

U tom smislu neuvjerljiv je iskaz Marka Fanuka o njegovom stupanju u posjed
predmetne nekretnine, kada kaze da ,misli“ da je primopredaja bila mjesec dana
nakon potpisa ugovora, pri ¢emu navodi da se ne sje€a. Stoga sud zakljuCuje da
Marko Fanuko nije uSsao u posjed predmetne nekretnine na nacin da je istu kupio i
dobio kljuCeve od tuzitelja.
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28. Posebno je neuvijerljiv iskaz Jure Balaska, prvenstveno kada govori o posudbi
novca Marku Fanuku, bez ikakvog dokaza, a potom i kada govori o kupnji nekretnine
od FANUKO 4M j.d.o.o., pla¢anju cijene i stupanju u posjed. Naime, njegov iskaz je
suprotan iskazu Fanuka da mu ovaj nije rekao da ima problema sa kuc¢om prije
kupnje, dok je Fanuko u svom iskazu rekao da ima problema sa tuziteljicom i da je
on rekao da ¢e on to rijeSiti. Isto tako je rekao da je uSao u posjed kada je kupio
nekretninu i da stvari tuzitelja nije bilo, dok je Drazen Balasko govorio da je on iSao
sa tuziteljicom u kucu, ve¢ kada je njegov otac istu kupio kako bi uzela stvari.

29. Upravo cinjenica da su u predmetnoj kuéi ostale stvari tuZitelja, kako osobne,
stvari tako i namjestaj govore u prilog zaklju¢ku da nije postojala nikakva namjera o
prodaji predmetne kuce, vec da su se ti ugovori sklapali kako bi se tuZiteljica dovela
u zavisan polozaj u odnosu na Fanuka i Balaska.

30. Imajuci u vidu sve navedeno sud zakljuCuje da je tuziteljica bila prvenstveno
lakomislena, nesmotrena u donoSenju odluka, imala je viziju kako povecati vrijednost
nekretnine i osigurati dodatan prihod, nedostajalo joj je financijskih sredstava, nije
imala iskustva u tom poslu, niti podr8ku u suprugu, te se povjerila Drazenu Balasku s
kojim je bila u dobrim odnosima i kojem je vjerovala, $to je on iskoristio posredstvom
Marka Fanuka s kojim je suradivao i firme Ciji je on bio direktor, ponudivsi joj suradnju
i ulog u poslovanju koji joj je bio potreban kako bi realizirala svoj zamisljeni projekt,
na $to je lakovjerno pristala, sklopivsi kupoprodajni ugovor sa tvrtkom FANUKO 4M
j.d.0.0. bez da ga je procitala, u uvjerenju da potpisuje ugovor o ortastvu kako su se
usmeno dogovorili.

30.1. Naprijed navedeno prvenstveno govori o tome da je kupoprodajni ugovor od
27.6.2019. godine zelenaski odnosno nemoralan u smislu odredbe ¢l. 329 ZOO-a, a
tome u prilog govori i €injenica da je kupoprodajna cijena iz ugovora znatno niza od
tadasnje trziSne vrijednosti te iste nekretnine. To bez obzira i na iznos upisane
hipoteke na predmetnoj nekretnini i bez obzira na eventualne troSkove (za koje niti
Fanuko, a niti Balasko nisu jasno rekli koliko su iznosili). Prema tome postoji ociti
nesrazmjer izmedu onoga $to bi tuZiteljica dala i primila temeljem tog ugovora.

31. Takoder valja reci da postupci koji su vodeni protiv tuZiteljice za povrat zajmova
nemaju nikakve veze sa ovim predmetnom, niti na bilo koji nacin ne eksulpiraju
tuzenika, Marka Fanuka, te DraZena Balaska u odnosno na utvrdeno postupanje
prema tuziteljici.

32. Nadalje, kasniji razvoj dogadaja kada tuZziteljica potpisuje razne isprave kako bi
izbjegla prisilu i prijetnje prema djeci, govore u prilog nemoralnom postupanju
Drazena Balaska, Fanuka i Jure Balaska prema njoj, jer je opet iskoristena njena
lakomislenost, nemo¢, zavist zbog sitaucije u kojoj se nasla.

33. Nadalje, prema stavu ovog suda sklapanje kupoprodajnog ugovora izmedu
FANUKO 4M d.o.o. i Jure Balaska dana 22.10.2019., je u kontekstu naprijed
opisanih dogadanja motivirano nedopustenom pobudom obje ugovorne strane u
smislu €l. 273. ZOO-a i to kako bi se tuziteljima otezala pozicija u povratu prava
vlasniStva predmetne nekretnine. Nedopustena pobuda je takoder razlog za
nistetnost ugovora.
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34. Slijedom navedenog, sud je prihvatio tuzbeni zahtjev za utvrdenjem niStetnosti
predmetnog kupoprodajnog ugovora od 27.6.2019. i 22.10.2019., a kao posljedica
nistetnost je da svaka strana vraca ono $to je primila temeljem tog niStetnog pravnog
posla, pa je tako prihvaéen i zahtjev tuZitelice za uspostavom ranijeg
zemljiSnoknjiznog stanja kako je to odlu¢eno u izreci.

U Zagrebu, 8. svibnja 2026. godine

Sudac:
Martina Klanac

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU :

Protiv ove presude dozvoljena je Zalba Zupanijskom sudu. Zalba se podnosi
putem ovog suda, pisano, u Cetiri primjerka, u roku od 15 dana od dana dostave
prijepisa ove presude.

DNA:

1. Pun. tuZiteljice
2. Pun. tuzenika

MARTINA KLANAC
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