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Trgovacki sud u Osijeku

Pravna stvar.
Na broj: P-111/2021

Tuzitelj: LEUTAR d.o.0. u ste¢aju iz Splita, Doverska 15, OIB: 47805232684

TuZenik: KAPITEL IN d.o.0. u ste¢aju iz Osijeka, Slavka Kolara 28, OIB: 15371251662,
kojeg zastupa
Ivana Kalkan, steajna upraviteljica

Podnesak tuZenika

I/ Tuzenik radi ekonomicnosti postupka dostavlja u spis rjeSenje o uvjetima gradenja klasa: UP/I-
361-06/08-01/114, urbr: 2158/01-12-01/07-09-20 od 7. svibnja 2009. g.

TuZenik se o€ituje na navode tuZzitelja i umjeSaca u dosadaSnjem tijeku postupka.

Nesporno je da parkiraliSno mjesto spornog stana nije bilo obuhvaceno predugovorom izmedu
parni¢nih stranaka od 20. lipnja 2009. g. Sto proizlazi iz iskaza bivSeg zz tuZenika s ro€iSta od 26.
listopada 2011. g. na kojemu izri¢ito navodi:

"Na upit pun. tuzitelja stranci da pojasni iznos 512,814,25 kn koji potrazuje protutuzbenim
zahtjevom, stranka odgovara da se ovaj iznos odnosi na stan koji je ugovoren po cijeni u ¢l. 5
predugovora o kupoprodaji stana odnosno kao mjerodavno 1300 EUR-a po m2 + parkiraliste koje
iako_prvobitno nije ugovoreno Leutar prodao Krajnovi¢ Puri."

Da parkiraliSno mjesto nije obuhvaceno predugovorom razvidno je i iz ¢injenice da je €l. 5. istoga
odredena cijena stana od 1.300,00 EUR/m2, a povrSina stana je odredena cl. 2. st. 2. od 54,41 m2.
Mnozenjem iznosa od 1.300,00 x 54,41 dobiva se iznos od 70.733,00 EUR koliko je i ugovorena
cijena iz Cl. 5. t. 1. predugovora. ParkiraliSno mjesto ima povrSinu od 11,04 m2 te njegova cijena
nije minorna da bi se moglo podrazumijevati da bi ista bila ukljuena u ugovorenu cijenu iz
preduguvora.

Dokaz:
- rjeSenje o uvjetima gradenja klasa: UP/I-361-06/08-01/114, urbr: 2158/01-12-01/07-09-20 od 7.
svibnja 2009. g.

I1/ Parni¢ne stranke niti u ugovoru o uredenju medusobnih odnosa ne spominju parkiraliSno mjesto
kao predmet kojim se placa cijena izvodenja radova.

PogreSan je pravni stav umjeSaca iz podneska od 1. lipnja 2021. g. da se nenovCana trazbina ne
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prijavljuje u stecajnom postupku jer je isti suprotan odredbi ¢l. 144. SteCajnog zakona na koji je
tuzenik tijekom postupka ve¢ nekoliko puta ukazivao te dostavio relevantnu sudsku praksu.
Nenovcanu trazbinu je nuzno prijaviti u steCajnom postupku jednako kao i nov€anu trazbinu te ne
postoji izuzetak koji bi tuzitelja oslobadao od te obveze.

Netocan je navod umjesaca da je tuzitelj u vrijeme podnoSenja tuzbe "otkupio stan" buduéi je
nesporno da cijena stana nije placena u cijelosti. Netocan je i navod umjesaca da predugovor sadrzi
sve bitne sastojke ugovora o kupoprodaji buducéi ne sadrzi tocno odredeni predmet ugovora, osobito
ne oznaku zemljiSnoknjiznog uloSka i katastarske opc¢ine ugovarane nekretnine te ne sadrzi
parkiraliSno mjesto koje tuzitelj potrazuje, te je predugovorom odredeno da ¢e se tek glavnim
ugovorom odrediti to¢na povrSina i cijena nekretnine kao i tabularna izjava.

Netocan je 1 navod umjeSaca da je tuzenik predao nekretninu u posjed tuZzitelju buduéi izmedu njih
nikada nije doSlo do primopredaje nekretnine ve¢ je tuzitelj koristeéi priliku gradenja nekretnine
samovlasno predao stan u posjed umjeSacu bez ovlasti i suglasnosti tuzenika. Time su 1 tuZenik i
umjesac neposteni posjednici iste nekretnine za cijelo vrijeme njezina posjedovanja.

Neosnovan je i zaklju¢ak umjesaca da bi se ¢l. 11. predugovora iskljucivao stvarnopravni karakter
istoga samo u odnosu na porezne obveze tuzitelja budu¢i jasno i nedvosmisleno iz iste odredbe kao
1 iz same pravne prirode predugovora proizlazi da isti stvara samo obveznopravne ucinke izmedu
ugovornih strana. Ugovorne strane ne mogu proizvoljno ugovarati stvarnopravne ucinke u odnosu
na prijenos prava vlasniStva a ne ugovoriti iste u odnosu na poreznu obvezu s obzirom da ista
nastaje upravo u trenutku stjecanja vlasnistva te bi takva odredba bila protivna ¢l. 16. Zakona o
porezu na promet nekretnina. Iz same prirode pravnog posla — predugovora koja je definirana ¢l.
268. st. 1. Zakona o obveznim odnosima jasno je kako isti stvara samo obveznopravni u¢inak medu
ugovornim stranama.

Dakle jasno je kako su navodi umjesaca u potpunosti neosnovani te usmjereni na odvracanje paznje
sudu od biti ovoga spora a to je da tuzitelj temeljem sklopljenog predugovora nije ovlasten podnjeti
tuzbeni zahtjev stvarnopravnog karaktera na prijenos prava vlasnistva 1 izdavanje tabularne isprave
ve¢ samo obveznopravni zahtjev na sklapanje glavnog ugovora §to isti nije ucinio te stoga njegov
tuzbeni zahtjev neosnovan i nedopusten.

Istice se sudu da umjeSac svoje potraZivanje po osnovi prava vlasnistva ili povrata placene cijene
nije prijavio u ste¢ajnom postupku nad tuziteljem niti je trazio priznavanje izlu¢nog prava u istome
stoga je za smatrati kako on nema nikakvog potraZivanja prema tuzitelju pa time niti pravni interes
sudjelovanja u ovoj parnici.

III/ Radi dokazivanja Cinjenice da bi parkiraliSno mjesto da je bilo ugovoreno izmedu tuzitelja i
tuzenika u vrijeme sklapanja predugovora bilo zaista i izri€ito navedeno u istom pravnom poslu
dostavljaju se naslovhom sudu predugovori 1 kupoprodajni ugovori za sve druge stanove koje je
tuzenik izgradio i prodao na adresi Kolodvorska 11 i Kolodvorska 11a, Osijek, iz kojih je razvidno
slijedece:

a) Kolodvorska 11, Osijek, zk.ul. 19345, k.o. Osijek:

1. Kapitel in d.o.o. — Zeljko Zubak
Predugovorom od 27. srpnja 2010. g. ugovorena je buduca prodaja stana br. S2 bez
navodena parkiralisnog mjesta upravo iz razloga S$to kupac nije imao zelju kupiti
parkiraliSno mjesto a $to odgovara i zemljisnoknjiznom stanju za isti stan jer isti nema
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pripadajuc¢e parkiraliSno mjesto. Ono $to je znakovito jeste da je i ovdje u predugovoru
navedena jedna povrSina stana od 58,82 m2 kao i cijena od 64.702,00 EUR, dok je u
ugovoru o kuprodaji stana od 1. travnja 2011. g. navedena povrsSina od 61,26 m2 i cijena od
66.000,00 EUR. Ista razlika u skladu je s ugovorenom odredbom ¢l. 9. predugovora o tome
da ¢e se najkasnije prilikom vrSenja primopredaje stana sklopiti kona¢ni kupoprodajni
ugovor kojim ¢e se medu inim utanaciti: konacna povrsSina stana, konacna ukupna cijena te
clausula intabulandi. Clankom 10. istog predugovora odredeno je takoder da se istim ne vrsi
stvarnopravno raspolaganje.

Kapitel in d.o.o. — Sreng d.o.o.

U predugovoru o kupoprodaji stana izmedu tuZenika i Sreng d.o.0. od 30. studenog 2010. g.
u ¢l. 2. st. 2. izricito navodi da se investitor (tuzenik) obvezuje kupcu predati stan kao i
jedno parkirno mjesto oznaceno u idejnom projektu kao parking br. 2. Istim ¢lankom
povrsina stana odredena je na cca 58,82 m2. Clankom 5. ugovorena je cijena od 66.348,96
EUR. Clankom 9. istog predugovora se ugovara da ée se najkasnije prilikom vrsenja
primopredaje stana sklopiti konacni kupoprodajni ugovor kojim ¢e se medu inim utanaciti:
konaéna povrsina stana, konaéna ukupna cijena te clausula intabulandi. Clankom 10. istog
predugovora odredeno je takoder da se istim ne vrsi stvarnopravno raspolaganje.

Ugovorom o kupoprodaji stana izmedu istih ugovornih strana se ¢l. 2. st. 2. definira
kona¢no povrs$ina stana koja je razli¢ita od one u predugovoru te iznosi 61,28 m2, a takoder
se 1 ugovaraju dva parkiraliSna mjesta oznacena kao P1 i P1 u elaboratu o etaziranju,
sporedne povrsine 22,08 m2. S obzirom da je povrSina stana povecana kupoprodajnim
ugovorom kao i da je ugovoreno dodatno parkiraliSno mjesto to je i cijena povecana na
69.275,94 EUR.

Kolodvorska 11a, Osijek, zk.ul. 4033, k.o. Osijek:

Kapitel in d.o.o. — Anica Felenc

S Anicom Felenc tuZenik nije sklapao predugovor ve¢ samo ugovor o kupoprodaji stana no
u istome je znacajno §to se €l. 2. st. 2. definira stan br. 1. koji se prodaje a koji je ugovoren
bez parkiraliSnog mjesta §to odgovara i zemljisnoknjiznom stanju za isti stan.

Kapitel in d.o.o. — Mihael Novoselec

Predugovorom izmedu tuzenika i Mihaela Novoselca od 21. sije€nja 2011. g. u ¢lL. 2. st. 4.
izricito se kao predmet buduée prodaje navodi da investitor (tuzenik) osigurava jedno
parkirno mjesto koje se nalazi ispred objekta, odmah do zgrade, prvo u nizu. PovrSina stana
koja je navedena u ¢l. 2. st. 3. od 73,48 m2, kao i cijena koja je navedena u ¢l. 5. od
90.000,00 EUR razlikuje se od one navedene u €l. 2. st. 2. ugovora o kupoprodaji nekretnine
od 3. svibnja 2011. g. od 75,94 m2, te cijene iz ¢l. 5. u visini od 91.800,00 EUR.

Kapitel in d.o.o. — Sandra Ivankovié, Nenad Stanié

U predugovoru od 30. svibnja 2011. g. clankom 1. izriito je ugovoreno da se predugovorom
preuzima obveza sklapanja konaénog ugovora. Clankom 2. st. 3. uz stan je izricito
ugovoreno da je predmet buduce prodaje i parkiralisno mjesto P2 povrSine 11,04 m2 i
parkiralisno mjesto P3 povrSine 11,04 m2. Takav opis nekretnine naveden je 1 u
kupoprodajnom ugovoru koji je kasnije sklopljen izmedu ugovornih strana te koji sadrzi sve
bitne elemente takve vrste ugovora.
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Dakle iz svih navedenih pravnih poslova koje je tuzenik sklapao u vezi stanova izgradenih na adresi
Kolodvorska 11 i Kolodvorska 11a, Osijek, proizlazi da su predugovori sklapani isklju¢ivo radi
stvaranja obveznopravnog odnosa izmedu prodavatelja i kupca kojim se osigurava sklapanje
kasnijeg kupoprodajnog ugovora, dakle niti jedan predugovor nema stvarnopravni ucinak.
Znakovito je da je u vecini predugovora razliCita povrSina i cijena stana prema onima u
kupoprodajnim ugovorima a to iz razloga Sto je kasnije izvedeno stanje bilo neSto drugacije od
projektiranog te je u kupoprodajnom ugovoru nekretnina opisana onako kako je zaista i izgradena.
Zakljucno za svaki stan za koji je ugovoreno parkiraliSno mjesto isto je izri¢ito i navedeno
kako u predugovoru tako i u glavnom ugovoru.
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Iz navedenog je jasno kako su neosnovani navodi tuzitelja i umjeSaca da bi parkiraliSno mjesto koje
je sastavni dio spornog stana bilo preSutno obuhvaéeno predugovorom od 20. lipnja 2009. g.
Tuzitelj u vrijeme sklapanja predugovora niti kasnijih pravnih poslova s tuZzenikom nikada nije
izrazio zelju za kupovinom parkiraliSnog mjesta radi ¢ega isto nije navedeno u istim pravnim
poslovima.

U prilog tome da se parkiraliSno mjesto ne ugovara preSutno prilikom prodaje stana govori 1
¢injenica da je isto izriito navedeno u ¢l. 2. st. 2. predugovora izmedu tuzitelja i umjesaca od 7.
prosinca 2009. g. kao 1 da je isto izri¢ito navedeno u racunu tuZzitelja koji je ispostavio umjesacu
broj 31/A od 15. rujna 2011. g. te mu ¢ak i oznacio vrijednost od 16.391,80 Kn.

Stoga kako isto parkiraliSno mjesto nije obuhvaceno predugovorom to ga tuzitelj nije ovlaSten
potrazivati tuzbenim zahtjevom.

Radi razjasnjenja razloga iz kojeg je parkiraliSno mjesto prilikom etaZiranja upisano uz stan br. 1.
istice se kako je isto mjesto preostalo slobodno tj. nije prodano u sklopu drugih stanova a u
zemljiSne knjige nije moglo biti upisano kao samostalna cijelina te je prilikom etaZiranja upisano
ovdje spornom stanu budu¢i je jedino taj stan bio u vlasniStvu tuZenika te je isti mogao s njime
slobodno raspolagati. Tome u prilog se dostavlja odluka tuzenika o uspostavi etaznog vlasniStva na
stambenoj zgradi Kolodvorska 11, Osijek, od 18. svibnja 2011. g. a kojom su odredeni posebni
djelovi nekretnine kojima su pridruzena odgovarajuc¢a parkiraliSna mjesta sukladno ugovoru o
kupoprodaji stana sa Zeljkom Zubakom od 2. travnja 2011. g. (bez parkinga) i Sreng d.0.0. od 1.
travnja 2011. g. (2 parkinga). Dakle odluka o etaZiranju donesena je nakon prodaje preostala dva
stana iz spornog objekta te je preostalo jedno parkirno mjesto koje je moralo biti pridruzeno nekom
od stanova stoga je pridruZeno stanu S1 s obzirom da je on jedini bio u vlasniStvu tuzenika.

Dokaz:

- predugovor o kupoprodaji stana izmedu tuZenika i Sreng d.o.o. od 30. studenog 2010. g.

- ugovor o kupoprodaji stana izmedu tuZenika i Sreng d.o0.0. od 2. travnja 2011. g.

- potvrda Kapitel in d.o.o. od 23. svibnja 2011. g.

- predugovor o kupoprodaji stana izmedu tuzenika 1 Sandre Ivankovi¢ 1 Nenada Stanica od 30.
svibnja 2011. g.

- o kupoprodaji stana izmedu tuzenika 1 Sandre Ivankovi¢ 1 Nenada Stanic¢a od 8. srpnja 2011.
g.

- predugovor o kupoprodaji nekretnine izmedu Kapitel in d.o.o. 1 Mihaela Novoselca od 21.
sijecnja 2011. g.

- ugovor o kupoprodaji stana izmedu Kapitel in d.o.o. i Mihaela Novoselca od 3. svibnja 2011.
g.

- aneks ugovor o kupoprodaji stana izmedu Kapitel in d.o.0. i Mihaela Novoselca i Evice
Novoselec od 3. svibnja 2011. g.
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- predugovor o kupoprodaji stana izmedu Kapitel in d.o.o. i Zeljka Zubaka od 27. srpnja 2010.
g.

- ugovor o kupoprodaji stana izmedu Kapitel in d.o.o. i Zeljka Zubaka od 1. travnja 2011. g.

- aneks ugovoru o kupoprodaji stana izmedu Kapitel in d.o.o0. i Zeljka Zubaka od 17. lipnja
2011. g.

- aneks br. 2 ugovoru o kupoprodaji stana izmedu Kapitel in d.o.o0. i Zeljka Zubaka od 7.
srpnja 2011. g.

- potvrda Kapitel in d.o.o0. od 17. lipnja 2011. g.

- ugovor o kupoprodaji stana izmedu Kapitel in d.o.o. 1 Anice Felenc od 1. travnja 2011. g.

- potvrda Kapitel in d.o.o. od 3. svibnja 2011. g.

- povijesni zk izvadak za zk.ul. 19345, k.o. Osijek

- povijesni zk izvadak za zk.ul. 4033, k.o. Osijek

- odluka tuzenika o uspostavi etaznog vlasniStva na stambenoj zgradi Kolodvorska 11, Osijek,
od 18. svibnja 2011. g.

IV/ Tuzenik takoder isti¢e kako opis nekretnine iz predugovora od 20. lipnja 2009. g. i stanje u
zemljiSnim knjigama nisu identi¢ni. Naime u predugovoru je nekretina opisana kao:
"Stan br. S1 u prizemlju koji se sastoji od predprostora sa 4,84 m2, kupaonice sa 3,60 m2, kuhinje
sa 3,48 m2, dnevnog boravka + blag. 18,47 m2, spavace sobe 9,28 m2, spavace sobe 7,54 m2, vrta
30,85 m2 * 0,2 = 6,20 m2, ukupne projektirane povrsine 54,41 m2"

U zemlji$nim knjigama stan koji potrazuje tuzitelj opisan je na slijedeci nacin:
" Stan S1 koji se nalazi u prizemlju a sastoji se od: ulaza, kupaonice, kuhinje + blagovaonice, izbe,
dnevnog boravka i spavace sobe, ukupne korisne povrsine 48,91 m2, te sporednog dijela koji se
sastoji od: kucnog vrta povrsine 31,00 m2 i parkiraliSnog mjesta P3 povrsine 11,04 m2."

Razlika izmedu navedena dva opisa sastoji se u slijede¢em:

1. upredugovoru povrSina stana bez vrta iznosi 48,21 m2, u zk povrSina stana iznosi 48,91 m2

2. u predugovoru u sastavu stana navodi se kuhinja + blagovaonica, a u zk dnevni boravak +
blagovonica

3. upredugovoru stan ima 2 spavace sobe, dok u zk stan ima samo jednu spavacu sobu

4. u predugovoru povrsina vrta je 30,85 m2, u zk je povrsina vrta 31,00 m2

5. upredugovoru sporedni dio stana nije parkiraliSno mjesto, u zk je uz stan upisano i
parkiraliSno mjesto P3

Dakle jasno je kako ne postoji identitet nekretnine izmedu one navedene u predugovoru te one u
zemljiSnim knjigama koju u tuZbenom zahtjevu navodi 1 trazi tuzitel;.

V/ Tuzenik ponovno isti¢e kako tuZitelj nije platio kupoprodajnu cijenu stana. Clankom 6.
predugovora od 20. lipnja 2009. g. ugovoreno je da ¢e se cijena stana naplacivati prijebojem s
cijenom izvedenih radova od strane tuzitelja na nac¢in da se placanjem stana smatra 50% vrijednosti
izvedenih radova. Vjestaenjem je utvrdeno da je tuzitelj izveo radove u vrijednosti od 858.834,15
kn. Primjenom ugovorene odredbe o platezu cijene stana s 50% vrijednosti izvedenih radova tuzitelj
je na ime kupovine stana platio iznos od 429.417,07 Kn. Predugovorom je ugovorena cijena stana
od 70.733,00 EUR u kunama prema srednjem tecaju na dan plac¢anja. Ukoliko se kao dan placanja
uzme dan dovrSetka radova 26. svibnja 2010. g. kada je srednji te¢aj HNB za EUR bio 7,26 to
cijena stana iznosi 513.521,58 Kn. Oduzimanjem pla¢enog iznosa dobiva se iznos od 84.104,51 Kn
koju tuzitelj nije platio na ime kupoprodajne cijene stana.

Dakle nedvojbeno je da tuzitelj nije platio punu cijenu stana i to u nemalom iznos od 84.104,51 Kn.
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Tuzitelj osim $to nije platio cijenu stana nije platio niti cijenu parkiraliSnog mjesta koje potrazuje
koja bi se u slucaju kupoprodaje odmjeravala na slijede¢i nacin 11,04 m2 * 0,25 = 2,76 m2 *
1.300,00 EUR = 3.588,00 EUR * 7,26 = 26.048,88 Kn.

Zbrojem ovih iznosa dolazi se do toga da tuzenik nije platio cijenu od 110.153,39 Kn za predmet
koji potrazuje tuzbenim zahtjevom da mu se preda u vlasnistvo.

Stoga kako tuzitelj nije ispunio svoju obvezu iz predugovora u cijelosti to sukladno ¢l. 360. Zakona
o obveznim odnosima isti nema pravo zahtjevati ispunjenje obveze tuzenika na sklapanje glavnog
ugovora, a 0osobito ne na priznavanje prava vlasniStva i izdavanje tabularne isprave. Sukladno ¢l.
361. Zakon o obveznim odnosima kada je ispunjenje u roku bitan sastojak ugovora, Sto je ovdje
slucaj, pa jedna ugovorna strana istoga ne ispuni u roku ugovor se raskida po samom zakonu
istekom roka. Dakle predugovor izmedu tuzitelja i tuzenika raskinut je po zakonu istekom
ugovorenog roka 1. travnja 2010. g. iz ugovora o medusobnim pravima i obvezama od 23. veljace
2010. g. Stoga tuzitelj nije u mogucnosti traziti ispunjenje ugovora od strane tuzenika. Isti je imao
mogucnost sukladno ¢l. 368. Zakona o obveznim odnosima traZiti povrat onoga §to je dao tj. iznosa
od 429.417,07 Kn. S obzirom da obveza datira iz 2010. g. to je pravo tuzitelja na trazenje povrata
danoga u zastari sukladno ¢l. 228. Zakona o obveznim odnosima, a ista trazbina je i prestala
otvaranjem stecajnog postupka nad tuzenikom.

VI/ Zaklju¢no tuzitelj niti po kojoj osnovi nije ovlasten traziti od tuzenika priznavanje prava
vlasniStva i izdavanje tabularne isprave iz slijedecih razloga:
1. parni¢ne stranke sklopile su predugovor koji ima samo obveznopravni ucinak
2. tuzitelj nije ispunio obvezu placanja cijene stana iz predugovora
3. ne postoji identitet nekretnine - opis nekretnine u predugovoru razlikuje od od opisa
nekretnine koju tuZitelj potrazuje tuZbenim zahtjevom
4. tuzitelj potrazivanje nije prijavio u ste¢ajnom postupku nad tuzenikom

Stoga se predlaZze naslovnom sudu odbiti tuzbeni zahtjev tuzitelja kao neosnovan.

Prilog: - kao u tekstu.
U Osijeku, 18. lipnja 2021. g.

TuzZenik po stecajnoj upraviteljici
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