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REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI GRAPANSKI SUD U ZAGREBU Poslovni broj: X-P-3570/06-112
Ulica grada Vukovara 84

UIME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu, po sucu tog suda Jasni GaZi¢ Feren¢ina kao sucu
pojedincu, u pravnoj stvari tuZitelja TILIJA d.o.0., Zagreb, Tina Ujevica 26, zastupan po
punomocnici Tei Milankovi¢ Podbreznitki, odvjetnici iz Zagreba, protiv tuZenika
INDUSTROGRADNJA d.d. Zagreb, Savska cesta 66, zastupan po punomoéniku Damiru
Pokupec, odvjetniku iz Zagreba, radi ispunjenja ugovora, nakon odrZane glavne i javne rasprave
zakljuCene dana 25. travnja 2012. godine u nazoénosti direktora tuzitelja i punomoc¢nika stranaka,
dana 8. svibnja 2012. godine

presudio je

I/ Nalaze se tuzitelju TILIJA d.o.0., Zagreb da plati tuzeniku INDUSTROGRADNJA dd.,
Zagreb iznos od 60.500.000,00 kn u roku od 15 dana.

II/ NalaZe se tuZeniku INDUSTROGRADNIJA d.d. da tuZitelju TILIJA d.o.0. nakon
uplate iznosa od 60.500.000,00 kn preda u posjed nekretninu k. & 1007/1, upisanu u zk. ul. 2622
k. 0. Blato Novo, povrsine 23405 m2, sukladno Ugovoru od 13. sije¢nja 2006. godine, slobodnu
od svih tereta, u roku od 15 dana.

I/ Odbija se dio tuzbenog zahtjeva kojim tuZitelj traZi da mu tuZenik prvo preda u posjed
kupljenu nekretninu uz obvezu da tuZitelj nakon toga plati tuZeniku iznos od 60.500.000,00 kn.

IV/ Nalaze se tuzeniku INDUSTROGRADNIJA d.d. Zagreb da nadoknadi tuzitelju
TIILIJA d.0.0. Zagreb troSak parni¢nog postupka u iznosu od 2.631.875,00 kn s kamatama
teku¢im od 8. svibnja 2012. do isplate, po stopi odredenoj za svako polugodiste uveéanjem
eskontne stope HNB koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekuéem
polugodistu za pet postotnih poena, u roku od 15 dana.

Obrazlozenje

Tuzitelj u tuzbi navodi da je nakon javnog natjetaja objavljenog od strane tu¥enika za
prodaju nekretnina, i to zk. & br. 1007/01, upisane u zk. ul. 2622 k. o. Blato izabran najpovoljniji
ponudal. Nakon toga izmedu stranaka je dana 13. sijenja 2006. godine zakljuéen Ugovor o
kupoprodaji nekretnina kojim ugovorom tuZenik kao prodavatelj prodaje opisanu &esticu
povrsine 23.405 m2 na kojoj Sestici se nalazi zagrada Hotela "I" sa svim sadrZajima hotelskog i
rekreativnog sadrZaja. TuZitelj je kao kupac kupio navedene nekretnine za ugovorenu cijenu od
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60.500.000,00 kn koju cijenu se tuZitelj obvezao platiti u roku od 60 dana od stupanja ugovora na
snagu. Prema ¢l. 10. Ugovora isti stupa na snagu danom objave potpisa koji je bio 13. sijenja
2006. godine. Nadalje, ¢l. 6. Ugovora tuZenik se kao prodavatelj obvezao tuZitelju predati u
posjed kupljenu nekretninu slobodnu od svih tereta i zabiljezbi te je garantirao da ista, osim tereta
ZagrebacCke banke, nema nikakvih drugih uknjiZenih i neuknjiZenih tereta. TuZenik nije ispunio
svoju obvezu iz &l. 6. Ugovora te nije brisao terete sa kupljenih nekretnina, a §to je tuZitelj
utvrdio uvidom u zemlji$noknjiZni izvadak danom dospijeca isplate kupoprodajne cijene. Stovise,
tuzitelj je uvidom u zemljisne knjige utvrdio da ne samo $to tuzenik nije brisao terete koji su
postojali u vrijeme zaklju€enja ugovora, nego je i nakon zakljudenja ugovora nekretninu opteretio
na nacin da je zabiljeZena zabrana otudenja i opterecenja po privremenoj mjeri koju je donio
Trgovacki sud u Zagrebu. Radi toga tuZitelj nije mogao ispuniti svoju obvezu placanja ugovorene
kupoprodajne cijene jer tuZenik nije ispunio svoju obvezu, a o ispunjenju obveze tu¥enika ovisila
je obveza ispunjenja tuZitelja za isplatu kupovnine. Navodi da je voljan ispuniti svoju ugovornu
obvezu te u cijelosti isplatiti kupoprodajnu cijenu, ali nakon §to tuZenik ispuni svoju ugovornu
obvezu te tuZitelju preda u posjed nekretninu slobodnu od svih tereta. TuZitelj smatra da se ovdje
radi o dvostranom pravnom poslu, uz primjenu pravila istovremenog ispunjenja u smislu &l. 358.
st. 2. Zakona o obveznim odnosima (NN br. 35/05, dalje: ZOO), slijedom &ega tuzbenim
zahtjevom kako je specificiran u podnesku od 5. listopada 2010. godine trazi da se naloZi
tuzeniku da preda tuZitelju predmetnu nekretninu slobodnu od svih tereta kojima je kupljena
nekretnina optereéena, uz obvezu tuZitelja da nakon toga tuZeniku plati iznos od 60.500.000,00
kn. Tuzitelj nadalje potraZuje i parni¢ni trosak.

U odgovoru na tuzbu tuZenik navodi da tuzitelj kako je oznacen u tuzbi ne postoji kao
pravna osoba, pa kako ne postoji trgovacko drustvo TILIJA d.o.0. i partneri ne moZe mu se niti
priznati stranatka sposobnost, u kojem smislu predlaZe da sud odbaci tuzbu sukladno &1. 83. ZPP.
Nastavno, poziva se na odredbu &l. 301.a Zakona o trgovackim drustvima (dalje: ZTD) koji
odreduje da je za valjanost ugovora kojim se drustvo obvezuje prenijeti na drugog imovinu &ija je
vrijednost veca od Cetvrtine iznosa temeljenog kapitala potrebna suglasnost glavne skupstine.
Obzirom da vrijednost Hotela "I" prelazi 25% temeljnog kapitala tuZenika za zakljugenje ugovora
o prodaji te nekretnine upravi tuZenika je bila potrebna suglasnost glavne skupstine. Ne samo da
glavna skupstina tuZenika takvu suglasnost upravi nije dala, nego je i na sjednici odrZanoj 5.
travnja 2006. godine donijela odluku kojom se upravi tuZenika uskra¢uje suglasnost na sklapanje
ugovora. TuZenik nadalje isti¢e da je izmedu stranaka 23. sijecnja 2006. godine zakljuéen Anex I
kojim je izmijenjen sporni ugovor u dijelu opisa predmeta kupoprodaje. Smatra da na opisani
nacin ugovor ima za predmet nemoguéu &inidbu - kupoprodaju dijela zemljisnoknjizne Sestice
koja ne moZe biti predmet raspolaganja u pravnom prometu. Osporava tvrdnju tuZitelja da bi se
radilo o obvezama s istovremenim ispunjenjem. Naime, nije bila obveza tuenika predati
brisovno oditovanje tuZitelju, niti ga obavijestiti da je ocitovanje ishodeno. Rok tuZenika za
ispunjenje ove obveze iz ¢&l. 6. Ugovora Je bio najkasnije do isplate kupoprodajne cijene, dakle
sve dok tuZitelj nije platio cijenu unutar ugovorenog roka od 60 dana ili nakon isteka tog roka,
tuzeniku nije istekao rok za ispunjenje ove obveze. Obzirom da tuzitelj nije platio ugovorenu
cijenu u roku od 60 dana, prekrsio je ¢l. 3. Ugovora, a tuZenik nije prekrsio ¢l. 6. Ugovora
obzirom da je njegova obveza za ishodenje brisovnog ogitovanja vezana uz uvjet (da tuZitelj plati
kupoprodajnu cijenu), a koji uvjet se jo§ nije ispunio, a ne uz rok. Zakljuéno isti¢e da nisu toéni
navodi tuZitelja da bi njegova ponuda na javnom natjecaju bila izabrana kao najpovoljnija a do
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izbora ponude doslo je zloupotrebom ovlasti prijasnje uprave tuZenika. Isto tako odluka uprave
tuZzenika od 14. listopada 2005. godine kojom je odluceno o prodaji Hotela "I" utvrdena je
nistavom presudom Trgovackog suda u Zagrebu.

Tijekom dokaznog postupka saslusani su svjedoci Josip Galinec, Zvonimir Mati¢ i Perica
Babi¢ te direktori stranaka, provedena su dva gradevinska vjeStaCenja te je izvrSen uvid u svu
prileZze¢u dokumentaciju.

Svjedok Perica Babi¢ je u svom iskazu naveo kako mu je poznato da je krajem 2005.
godine tuZenik objavio javni natje¢aj za prodaju Hotela "I", za Sto je tuzitelj bio jako
zainteresiran te je izrazio svoju Zelju, a imao je i mogucnosti da se hotel kupi. On je suradivao sa
tuZiteljem i imao je svoje interese jer bi njegova tvrtka bila angazirana na izradi projektne
dokumentacije, izvedbi, dogradnji i podizanju kategorizacije hotela. Stoga je sa direktorom
tuzitelja otiSao kod tuZenika po malo opSirnije podatke te je prisustvovao svim razgovorima, kao
i potpisu ugovora. Svi podaci o nekretnini, kao njezina procjena, bili su im dani na uvid, a radilo
se o procjeni ovlastene tvrtke ZANE NEKRETNINE koju je pribavio tuzenik i procjena je bila na
pedeset i nesto milijuna Kuna, Sto se odnosilo samo na gradevinski dio. Ponuda tuZitelja bila je
Sezdeset 1 nesto milijuna Kuna, obzirom da je ugovorom tuZenik trebao ustupiti pravo koriStenja
sportskih terena. Obavijestili su ih da je ponuda tuZitelja najpovoljnija te se sacinio ugovor, a
prilikom potpisa istog bio je prisutan Sef pravne sluzbe tuZenika po imenu Jure, te tadasnji
predsjednik uprave Mati¢, kao i jo$ dvoje ljudi koji su bili ovlasteni za zastupanje. Desetak dana
nakon potpisivanja ugovora tuzenik je javio da je potrebno umanjiti povrSinu predmetne parcele
za 5000 m2, o ¢emu je ve¢ napravljen parcelacijski elaborat, obzirom da je na tom dijelu tuZenik
planirao gradnju za svoje potrebe. Tuzitelj je na to i pristao te se pristupilo potpisivanju anexa
gdje je izmijenjena kvadratura, no ostavljene su opcije otvorene kako ée se refundirati ta razlika u
kvadratima. Tu se razgovaralo o tome da se umanji cijena ili ustupi neka druga nekretnina.
Direktor tuZitelja je rekao da ée anex potpisati, ali ne i ovjeriti dok se ne provede parcelacijski
elaborat. To se dogadalo krajem sije€nja 2006. godine. Uvjeti glavnog ugovora bili su takvi da je
tuzenik morao skinuti sve terete koji su se odnosili na hipoteke banke, a tuzitelj je u roku od 60
dana morao uplatiti kupoprodajnu cijenu i te dvije s slavke bile su medusobno uV_letovane Cijelo
Vrljeme se provjeravalo da li su tereti skinuti, $to se nije desilo, a kroz kasnije vrijeme doslo j jedo
izviesnog bojkota od strane tuZenika, izmijenjala se upravljacka struktura, te se sa njima nista
dalje nije moglo pregovarati. Svjedoka Josipa Galinec nikada nije sreo tijekom pregovora sa
tuZzenikom, niti je on bio ikada prisutan, a iz medija mu je poznato da je on kasnije usao u
upravljacku strukturu tuZenika.

Svjedok je nadalje izjavio kako je pouzdano znao da je tuzitelj imao osigurana sredstva
za isplatu kupoprodajne cijene, no tuzenik nikada nije traZio neki dokaz da bi ta sredstva bila
izdvojena na poseban racun ili kao polog. Osobno nije vidio nikakav izvod iz banke ili neki
sli¢an dokument koji bi potvrdivao postojanje ugovorene kupoprodajne cijene, no poznato mu je
da je tuzitelj iz prijaSnjih poslova imao znatna sredstva i dovoljan kapital. Uloga svjedoka u
pregovorima kojima je bio prisutan je bila savjetodavna, no sve odluke je direktor tuzitelja sam
donosio. )

Prema iskazu svjedoka Anex I potpisan je obzirom da se umanjila parcela za 5000 m2 te |
je trebalo provesti diobeni elaborat, i to je bio uvjet, a kasnije bi se sa¢inio Anex II kojim bi se |
definiralo obeStecenja za to umanjenje parcele, i to prema dogovoru stranaka ili prema izraunu
vjestaka.
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Svjedok je osobno na dan potpisivanja ugovora idao po zemljisnoknjizni izvadak i sjeca se
da je bilo upisano izmedu 9 i 12 plombi, a sve su se odnosile na hipoteke Zagrebatke banke.

Direktor tuZitelja Milan Perkovac u svom je iskazu naveo da je 2005. godine bio objavljen
Javni natje€aj od strane tuZenika za prodaju Hotela "I" i njihova je ponuda bila najpovoljnija te je
i prihva¢ena. Ponudena cijena od 60.500.000,00 kn bila je formirana na temelju procjene
nekretnina koje su sainile ZANE NEKRETNINE prije raspisivanja javnog natjecaja, a tu su
procjenu dobili na uvid u pravnoj sluzbi tuZenika. Procijenjena vrijednost bila je 52.400.000,00
kn i to se odnosilo samo na gradevinski dio, a kako je tuZenik imao pravo koriStenja sportskih
terena ocijenili su da je oportuno ponuditi i ve¢i iznos. Kroz kratko vrijeme nakon $to je ponuda
prihvaéena pozvani su na sastavljanje ugovora ¢&iji sadr¥aj su pripremili pravnici tuZenika i
ugovor je kod njih potpisan, kojom prilikom su bili prisutni tada3nji predsjednik uprave Zvonimir
Mati¢, Sef pravne sluzbe Jure Bili¢, a ugovor su potpisale i jo§ dvije osobe od strane tuzenika, Cija
imena ne zna jer mu ih nitko nije predstavio dok je on sa strane tuzitelja ugovor potpisao kao
direktor. Tada je bio prisutan i Perica Babi¢ koji je bio u njegovoj pratnji, no on nije imao
nikakve ovlasti za potpisivanje ili sudjelovanje u sastavljanju ugovora. Namjera je bila da kroz 60
dana nakon stupanja na snagu ugovora, a ugovor je trebao stupiti na snagu danom ovjere potpisa
kod javnog biljeZnika, $to je bio 13. sijetnja 2006. godine, uplatiti kupoprodajnu cijenu u jednom
iznosu, no nakon $to tuzenik ogisti sve hipoteke i zabiljeZbe koje su bile upisane u zemljiS$nim
knjigama. U najvecem dijelu radilo se o upisima u korist Zagrebacke banke, a kao prilog ugovoru
bio je zemljiSnoknjizni izvadak u kojem su bile vidljive sve te zabiljeZbe. Stoga nije bilo ni
potrebe da se one sve popisuju u ugovoru jer u ugovoru stoji da se moraju skinuti sve plombe.
Tih je plombi bilo otprilike desetak. Kada se pribliZio dan isplate kupoprodajne cijene provijerili
su stanje u gruntovnici i vidjeli da ne samo da postojeée plombe nisu bile izbrisane, veé su bile
dodane i neke druge sa datumima nakon potpisa ugovora. Kontaktirali su pravnu sluzbu tuenika
1 gospodina Mati¢, no nisu dobili obrazloZeni odgovor zbog &ega plombe nisu izbrisane. U
naredno vrijeme u daljnjim kontaktima zahtijevali su ispunjenje ugovora, no doslo je do
promjena u upravi te je bila prekinuta komunikacija. Desetak dana nakon potpisivanja 0snovnog
ugovora pozvani su od strane tuZenika da se naprave neke promjene te im je bilo prezentirano
kako tuZenik ima u pripremi jedan parcelacijski elaborat kojim bi se izdvojilo 5730 m2, $to bi oni
zadrzali za svoje potrebe. Oni su se u prvi ¢as iznenadili, ali su ocijenili korisnim odrzati ugovor
na snazi te u cilju susretljivosti i pokazivanja dobre volje anex su potpisali krajem sije¢nja 2006.
godine. Usmeno su definirali da se zbog tog umanjenja povrSine adekvatno smanji i
kupoprodajna cijena ili da im tuZenik dade kao protuvrijednost neku nekretninu. Zbog toga je taj
anex i nazvan kao Anex 1, Sto je sugeriralo da je trebalo pristupiti sastavljanju i anexu 2 gdje bi
se definiralo ono $to su dogovorili usmeno. Iz tog razloga nije bio niti ovjeren potpis na tom
anexu i bio je vezan uz provodenje parcelacijskog elaborata. Parcelacijski elaborat nisu vidjeli, no
tuzeniku su vjerovali da se radi upravo o onoj povrini koja je u ugovoru navedena. Konaéno,
protekom 60 dana od potpisa osnovnog ugovora vidjeli su da nije proveden niti taj parcelacijski
elaborat. Potreban iznos za kupoprodaju rezerviran je jo¥ i sada, a nije bilo potrebe da se isti
uplacuje u sudski ili javnobiljeznicki polog jer se novac nalazi kod povjerenika u Austriji, izraZen
je u eurima i premasuje kupoprodajnu cijenu.

Oni su prema tuZeniku intervenirali i prije 13. oZujka 2006. godine koji je bio datum
ispunjenja ugovora jer su vidjeli da se u gruntovnici stanje ne mijenja te su se i bojali da se do tog
datuma nece realizirati ono $to je ugovorom dogovoreno. U tom su smislu poslali nekoliko
zamolbi tuzeniku te pokusali pregovarati, no nisu uspjeli.
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Direktor tuzitelja potvrdio je da je u ugovoru uz naziv tuZitelja navedeno "i partneri”.

Ovo je bilo stavljeno iz razloga $to su na temelju prijasnjeg iskustva mogli pretpostaviti da ée im
u ostvarenju tog projekta biti potrebni partneri. tako da su oni u ugovoru vec bili anticipirani. |

Ostavljen je prostor za ukljucivanje partnera Jer je projekt podrazumijevao nadogradnje il'_

podizanje kategorije hotela.

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

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

Svjedok Josip Galinec iskazao Je da je bio upoznat sa javnim natjeCajem kojeg je tuZenik
objavio u vezi sa prodajom Hotela "[" | pokusao je poduzeti radnje da se to sprijeci obzirom da je
u to vrijeme bio zakonski zastupnik vlasnika najveéeg dioni¢ara tuZenika te je svakako bio
zainteresiran da se poslovi tuZenika odvijaju u njegovom interesu. Negdje u proljeée 2006.
godine postao je predsjednik Nadzornog odbora tuzenika, a na toj je funkciji i sada, dok jeu
meduvremenu bio i predsjednik uprave. U viSe je navrata razgovarao sa tada$njim ¢lanovima
uprave, a u cilju da se javni natje¢aj za prodaju Hotela "I" ne objavi, a sigurno je razgovarao i sa
Zvonimirom Mati¢em. Tu je prodaju smatrao protivno interesima drusiva Jer kada se prodaje
kapitalna imovina trgovackog drustva koja prelazi 25% njezine imovine bilo je potrebno zatraziti
i miljenje skupstine. Nakon $to Je natje¢aj zavrsen zatraZio je reviziju istoga te je javni biljeznik
sastavio zapisnik o posvjedocenju &injenica, iz kojeg se moglo zakljugiti da se radi o nekim
nezakonitostima, zbog &ega Jje podnesena kaznena prijava protiv nepoznate osobe. Isto tako
pokrenuo je spor radi ponistenja odluke tadasnje uprave u vezi prodaje Hotela "T" jer je tom
radnjom nanesena $teta drutvu i u tom Jje postupku uspio. Svjedok osobno nikada nije
kontaktirao sa tuZiteljem, niti sa njegovim direktorom, a niti se tuzitelj obratio bilo svjedoku, bilo
tuZeniku sve od zakljugenja tog ugovora. Upoznat je i sa zakljuéenjem anexa tom ugovoru, no
pripreme za parcelaciju zapocele su i prije objave javnog natjecaja te nije jasno zasto se to nije
odmah obuhvatilo osnovnim ugovorom Osim toga, tim anexom samo je korigiran sadrzaj
kupoprodaje, dok je predvideno da se u ostalom dijelu ugovor ne mijenja, pa nije jasno zbog Cega
se govorilo 0 moguénosti naknadne korekcije cijene ili nedem sli¢nom. Po miSljenju svjedoka,
osnovni ugovor nije vaZeéi obzirom da obveza od strane tuZitelja nije izvrSena, a niti je bilo
poku3aja da se ta obveza placanja kupoprodajne cijene izvrii. Isto tako, placanje nije bilo
uvjetovano brisanjem svih plombi na nekretnini, vec je tuZenik trebao predati ¢istu nekretninu, a
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tuZitelj isplatiti cijenu, zna&i, po njegovom misljenju, tu je predvidena jedna uzajamnost obveza.
Tuzitelj je mogao svoja stedstva deponirati, staviti u polog, dati bankarsku garanciju ili poduzeti
neku drugu radnju iz koje bi bilo vidljivo da svoju obvezu barem pokuSava izvrsiti. Koliko je
svjedoku poznato, javni natjetaj formalno nije ponisten. Nije mogao odgovoriti na pitanje suda
kako se ovaj problem sa tuZiteljem moZe razrijesiti jer o tome mora odlucivati skupstina. Hotel
"I" i dalje je u vlasnistvu tuZenika. Po njegovom miSljenju ugovor nije konzumiran jer niti jedna.
strana svoje obveze nije izvr3ila.

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

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

Bio je upoznat sa korespondencijom koju je zatekao prilikom dolaska na poziciju kod
tuZenika, a koja pismena je upucivao tuZitelj i to ga je dodatno utvrdilo u uvjerenju da se radi o
problemati¢nom poslu jer su navodi i &injenice u kontradikciji sa prvim zakljudenim anexom.
Isti¢e da je doSlo do promjene uprave nekoliko dana nakon $to su dopisi tuzitelja zaprimljeni,
nakon Cega je prestalo svako obracanje tuZitelja tuzeniku.

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

C Svjedok Zvonimir Mati¢ iskazao je da je u vrijeme potpisivanja spornog Ugovora bio
predsjednik uprave tuZenika, a na Upravnom i Nadzornom odboru bila je donesena odluka da se
Hotel "I" proda iz financijskih razloga te je bio raspisan javni natjecaj, a ponuda tuZitelja bila je
prihvacena kao najveca. Moguée je da su postojale procjene tog hotela iz pretvorbe, a i iz
kasnijeg razdoblja jer su i prije bili natjeaji za prodaju tog hotela. Pravna sluzba sastavila je
ugovor gdje je bio odreden rok plaéanja, mogude je da su bile upisane neke hipoteke, no svjedok
se ne sjeca Sto je bilo dogovoreno u vezi brisanja tereta. Nakon kratkog vremena ustanovili su da
Je greSkom u ugovoru obuhvadéena veéa povriina od one koja se stvarno prodavala, i to se odnosi
samo na zemljiSte jer vjerojatno u to vrijeme nije bila provedena parcelacija, te je tuZitelj pristao
da se u tom dijelu ugovor izmijeni anexom. Nisu razgovarali o nekoj korekciji cijene, obzirom da
se anexom povrSina koja se prodaje umanjila. Koliko se sjeca, kupoprodajna cijena nije bila
ispla¢ena, nakon &ega vise ne zna $to se dogadalo jer je doslo do smjene uprave.

Svjedok misli da se tuzitelj obracao nakon zakljuenja ugovora sa dopisima u cilju
realizacije istoga, a u to je vrijeme ve¢ bila stavljena neka zabiljezba od strane Josipa Galinca u
cilju sprjeCavanja prodaje hotela. Ne sjeéa se da bi se od tuzitelja traZilo da donese neku
bankarsku garanciju u smislu da potvrduje kako raspolaZe iznosom koji treba platiti. Obzirom da
je ugovorom bilo predvideno da se bridu svi tereti i plombe, tuzenik Je utom pravcu poduzimao
radnje. U tom trenutku postojao je neki manji dug prema Zagrebackoj banci jer je kredit bio
gotovo otplacen, a banka je u to vrijeme imala vezane kredite, §to znadi da je za jedan kredit
upisivala viSe hipoteka na razli¢itim nekretninama. No, moglo je biti rijeSeno da se hipoteka
izbrise na nekretnini - Hotelu "I" i to je bilo u proceduri, a kako je zavrSeno nije mu poznato.

Nisu ni pokuSali predati nekretninu tuZitelju u posjed obzirom da cijena nije bila plaéena.
Anex je bio sastavljen radi izmjene povrsine &estice obzirom na uodenu gresku, ali o promjeni
kupoprodajne cijene nisu razgovarali. U tom trenutku svjedok je ved bio na odlasku iz
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"Industrogradnje”, a to je bilo 6. veljade 2006. godine, i na njegovo mjesto kao predsjednik
uprave doSao je Mate Biluskovié.

Navodi da protiv njega nije voden kazneni postupak u vezi nepravilnosti raspisivanja i
odlucivanja po javnom natjeéaju. Nikada nije bio pozivan kod nadleZnih tijela radi davanja izjava
ili bilo kakve istrage u vezi Hotela "I", ve¢ je bilo samo usmenih prituzbi od drugih ponudacéa na
javni natjecaj.

Prvenstveno, a u odnosu na tuzenikove navode koje je iznosio od pogetka postupka a koji
se odnose na nedostatak stranalke sposobnosti tuZitelja kako je oznagen u tuzbi TILIJA d.o.0. i
partneri iz Zagreba, Tina Ujevica 26, valja reéi da je uvidom u izvadak iz trgovackog registra (list
4 spisa) utvrdeno da je toan naziv tuZitelja TILIJA druitvo s ograniGenom odgovorno$¢u za
trgovinu, proizvodnju i usluge, skradene tvrtke TILIJA d.o.0. sa sjediitem u Zagrebu, Tina
Ujevi¢a 26. Pravna osoba upravo tog naziva potpisala je punomo¢ za zastupanje odvjetnici u
ovom predmetu, a peat sa istim podacima nalazi se i na ugovoru koji je predmet ovog postupka.
Prema tome, to€no je da trgovacko drustvo pod nazivom TILIJA d.o.0. i partneri ne postoji, niti
moZe sa takvim nazivom postojati jer se ime trgovatkog drustva naznaduje prije njegovog oblika,

pa se ima smatrati da je naziv pravie osobe sve $to je napisano prije oznake oblika (d.o.o0, d.d.).

Slijedom navedenog, sud utvrduje da kao tuZitelj u ovom postupku od pocetka jest i postoji kao
pravna osoba aktivno legitimirana za vodenje postupka trgovatko drustvo TILIJA d.o.0., a
dodatak koji stoji u tuzbi "i partneri" je bio suvisan i nepotreban, ali ne utjeCe na ispravno
oznacavanje tuzitelja. U tom smislu, sud je stava da ni 0 do subjektivne preinake tuzbe kada
je tuzitelj u svojim podnescima izostavio rije¢i '1 partneri”[ive¢ do iSJMa;igdg cemu je

odluceno raspravnim rjeSenjem od 31. sije&nja 2012. godine. -~

Daljnji prigovori tuZenika kojima se osporava tuzba i tuZbeni zahtjev svode se na
sljedece:

- da nije bilo potrebne suglasnosti skupstine tuzenika za donosenje odluke o prodaji Hotela "I"
- da je bilo nepravilnosti u provodenju javnog natje¢aja i odabiru najboljeg ponudaca
- da je utvrdena nistavom odluka prijasnje uprave tuZenika o prodaji Hotela "I".

U odnosu na prvu to¢ku valja re¢i da je prema podacima u spisu te prema podacima koje
su same stranke iznijele temeljni kapital tuZenika u vrijeme donofenja odluke o prodaji
nekretnine 14. listopada 2005. godine iznosio 337.694.400 kn. Ovo je na ro€istu za glavnu
raspravu 6. studenog 2007. godine naveo punomoénik tuZenika u prilog demu je dostavio i
izvadak iz trgovackog registra, a isti iznos naveo i punomoénik tuzitelja u svom podnesku od 30.
travnja 2007. godine, pa stoga sud ovu &injenicu smatra nespornom. Prema procjeni Hotela "I" iz
sijeCnja 2004. godine (listovi 76 - 84 spisa) koju su sadinile Zane nekretnine, a kao narucitelj je
naznalen tuZenik, proizlazi da je trZi§na vrijednost iznosila 52.442.167,50 kn. Kako su ovu
procjenu u svom iskazu spominjali i direktor tuZitelja i svjedok Babié, sud je uvjerenja da je
njima uistinu i bila prezentirana ova procjena a prije zakljuenja spornog ugovora, te da su se oni
rukovodili i oslanjali na tu procjenu kao relevantnu i vjerodostojnu. Obzirom da je tijekom
postupka tuzenik osporavao ovu procjenu jer ista vremenski ne korespondira s vremenom
donoSenja odluke uprave drustva o prodaji Hotela "I" koja je bila 14. listopada 2005. godine,
provedena su dva gradevinska vjeStalenja. Iz nalaza i misljenja tvrtke "VIESTAK" d.o.o.,
Zagreb, od 8. svibnja 2009. godine proizlazi da je trZi$na vrijednost Hotela "I" prema stanju na
dan 15. listopada 2005. godine iznosila 61.500.000,00 kn. Kako je tuzenik istakao svoje
primjedbe na nalaz, provedeno je dopunsko vjestatenje temeljem kojeg je utvrdeno da procjena
vrijednosti nekretnine koristenjem metode kapitalne dobiti iznosi 69.996.229,70 kn. Nadalje,

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

U vezi druge primjedbe tuZenika, to¢no je da u spisu postoji Zapisnik o posvjedocenju
Cinjenica (listovi 22 - 27 spisa) kojeg je sadinio 27. veljace 2006. godine javni biljeznik, a u vezi
utvrdivanja okolnosti vezano za otvaranje ponuda pristiglih povodom oglasa za prodaju Hotela
"I". No, kao $to i sam naziv tog dokumenta govori, radi se samo o utvrdivanju nekih &injenica i
okolnosti koje su po tuZeniku bile sporne, a sud u ovom postupku nije ovladten iste analizirati u
smislu da li je uistinu bilo nekih nepravilnosti u vezi predmetnog javnog natjedaja. U tom se
kontekstu prihvaca iskaz svjedoka Galinec koji je iskazao da je pokrenut kazneni postupak u vezi
utvrdenih nezakonitosti, pa ée se u tom postupku donijeti meritorna odluka koja, po misljenju
suda, nema nikakav utjecaj na ovaj postupak iz razloga koji ¢e biti nastavno obrazloZeni.

I konaéno, to¢no je i to da je presudom na temelju priznanja Trgovackog suda u Zagrebu
broj P-5445/05 od 13. travnja 2006. godine utvrdena nistavom odluka uprave drustva tuzenika od
14. listopada 2005. godine kojom je odredena prodaja nekretnine tuzenika - Hotel "I" s
pripadaju¢im zemljistem.

Otito je dakle, da je nova uprava tuZenika koja je poslove zapocela voditi neposredno
nakon potpisivanja spornog ugovora poduzela niz radnji i aktivnosti u pravcu osporavanja odluke
prijasnje uprave o prodaji nekretnina koje su predmet ugovora od 13. sije¢nja 2006. godine No,
nije jasno zbog ega nije pokrenut i postupak radi utvrdenja niStavosti ili ponitenja tog ugovora
jer je zakljuCenje toga ugovora direktna posljedica svih prijasnjih radnji uprave tuZenika: prvo
donoSenja odluke o prodaji hotela, zatim objave javnog natjeaja i konano odabira
najpovoljnijeg ponudata. Kad je ve¢ nova uprava tuzenika krenula u osporavanje svake od
pobrojanih radnji, logi¢no je bilo da se intervenira i u domeni egzistentnosti ugovora, to se vrlo
lako moglo u¢initi davanjem jednostrane izjave o raskidu ili otkazu ugovora, tim vie $to tuZitelj
nije kupoprodajnu cijenu platio u odredenom roku, pa su u toj situaciji uistinu i postojali razlozi
za raskid ugovora. Nije takoder jasno zasto struéne sluzbe tuZenika nisu smatrale oportunim
poduzeti bilo kakvu radnju u tom praveu, pa niti pozvati tuitelja da s njim razjasne novonastalu
situaciju u vezi postojeceg ugovora, a evidentno je da su za taj ugovor znali. Jo3 je manje jasno
zasto tuZenik od pocetka trajanja ovog postupka od 2006. godine nije na formalan nagin traZio da
se ugovor raskine, Sto se moglo istaknuti i kao protutuzbeni zahtjev, dok istovremeno smatra da
ugovor nije egzistentan, kako je to iskazao svjedok Galinec koji, doduge nije pravnik, pa njegovo
videnje opstojnosti ugovora moZe biti samo laicko. Iz iskaza tog svjedoka kao i iz iskaza
sadaSnjeg predsjednika uprave tuZenika Adama Treeger moZe se zaklju€iti da su oni svjesni
postojanja tog ugovora, ali da ga smatraju nevazeéim. No, sukladno pravilima obveznog prava
ugovor izmedu stranaka ostaje na snazi i vrijedi sve dok na propisan nacin nije prestao (raskidom,
otkazom i dr.). Stoga sud utvrduje da je Ugovor od 13. sijeCnja 2006. godine i dalje na snazi
izmedu stranaka, te da ga treba postivati i ispuniti u svemu kako je on sastavljen i sukladno
njegovom sadrZaju.
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Glede interpretacije ugovornih odredbi, sud prihvaéa konstrukeiju tuzenika da je njegova
obveza za ishodenje brisovnog ogitovanja vezana za uvjet, a to je uplata kupoprodajne cijene, a
ne za rok (60 dana od stupanja na snagu ugovora). Naime, ¢l. 4. Ugovora odredeno je da ée
predmetne nekretnine zajedno s pravima koja ima pravo posjedovati prodavatelj kupcu predati u
posjed po isplati cjelokupne ugovorene prodajne cijene. Clankom 6. istog Ugovora prodavatelj se
obvezuje najkasnije do isplate kupoprodajne cijene nekretnine ishoditi od Zagrebalke banke d.d.
brisovno o€itovanje, tako da prodavatelj kupcu preda u posjed nekretninu bez ikakvih tereta i
zabiljezbi. Nadalje, ¢lankom 3. Ugovora odredeno je da se kupac obvezuje cijenu od
60.500.000,00 kn uplatiti u vremenu do 60 dana od stupanja ugovora na snagu, a ugovor je stupio
na snagu danom ovjere potpisa kod javnog biljeznika $to je bilo 13. sije€nja 2006. godine. Stoga,
a prema tumacenju suda, obveza tuZitelja kao kupca je bila da u roku od 60 dana uplati
kupoprodajnu cijenu. Tek po ispunjenju te njegove obveze, a $to proizlazi iz gramatickog
tumacenja odredbe ¢l. 4. Ugovora i koridtenja rije¢i "predati u posjed po isplati kupoprodajne
cijene"”, Sto znaci da ¢e predaja u posjed uslijediti nakon isplate kupoprodajne cijene, tuZenik je
trebao izvrsiti svoju obvezu. Direktor tuZitelja i sviedok Babié oéito su pogresno shvatili ono $to
Je u ugovoru navedeno i pogresno su drzali da kupoprodajnu cijenu treba platiti tek kad svi tereti
budu izbrisani i kada o tome dobiju dokaz. Takvo $to iz ugovora ne proizlazi, éak $tovise, nigdje
ne stoji da bi se tuZitelju trebalo predati ili dati na uvid brisovno ogitovanje Zagrebacke banke
koje je tuzenik trebao ishoditi. I svjedok Mati¢, tada$nji predsjednik uprave tuZenika, potvrdio je
da nisu niti pokuSavali predati u posjed nekretninu tuitelju jer kupoprodajna cijena nije bila
isplacena. U tim okolnostima nebitno je koliko je bilo plombi upisano, da li su kasnije jo§ neke
plombe upisane, $to je tuZenik poduzeo da plombe izbrise, odnosno da dobije brisovno
oCitovanje, jer se o toj njegovoj obavezi moZe raspravljati tek kada tuzitelj uplati kupoprodajnu
cijenu obzirom da tek onda tuZenik mora ispuniti svoju obvezu da nekretninu preda u posjed bez
tereta i zabiljezbi, a kako je to odredeno &l. 6. Ugovora, no kako ée to udiniti bit ée predmet
ovrSnog postupka.

Isto tako, ugovorom nije bilo odredeno da bi tuZitelj trebao dati bilo kakav dokaz u smislu
neke garancije ili sli¢no, a u pravcu da raspolaZe dovoljnim sredstvima za isplatu kupoprodajne
cijene. Zbog toga nije bilo niti potrebe da tuZitelj osniva neki polog, a dovodenje u sumnju
plateZne sposobnosti tuZitelja u ovom postupku je bespredmetno, u situaciji kada se ugovorom
isto nije predvidjelo. U tom su kontekstu navodi svjedoka Galinec kako su imali saznanja da je
tuZitelj u blokadi i da nema bonitet, te uzimajuéi u obzir &injenicu da se tuzitelj nije obratio
tuzeniku, da su zakljuili kako tuZitelj niti nema namjere ugovor ispuniti, nisu uvjerljivi, jer se
tuZitelj obracao u nekoliko navrata dopisima tuzeniku, a radi dobivanja informacija glede
realizacije ugovora, na dopise mu nisu odgovorili, §to je svjedok Galinec sam naveo, pa onda nije
jasno zasto tuZenik nije kontaktirao tuZitelja, a radi razjasnjenja da li ée i kada biti uplaéena
kupoprodajna cijena i da li ugovor ostaje na snazi.

Slijedom svega iznesenog sud utvrduje da su stranke i dalje u obveznom odnosu temeljem
valjanog i vaze¢eg Ugovora o kupoprodaji nekretnina od 13. sije¢nja 2006. godine, slijedom ¢ega
taj ugovor treba i ispuniti sukladno ¢1. 358. Zakona o obveznim odnosima (NN 35/05), no ne na
nacin kako to tuZitelj tuzbenim zahtjevom traZi da mu tuZenik prvo preda nekretninu, a da nakon
toga tuZitelj isplati kupoprodajnu cijenu, ve¢ obrnuto, zbog &ega je valjalo presuditi kao u izreci.

Odluka o trosku donesena je temeljem ¢&l. 154. st. 3. i &l. 155. ZPP-a, a trogak Jje odmjeren
sukladno Tarifi 0 nagradama i naknadi troskova za rad odvjetnika (dalje: OT). Tuzitelju,
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zastupanom po punomocniku priznat je tro$ak sastava tuzbe po tbr. 7. tod. 1. OT - 10.000
bodova, pristup na ro¢ista po tbr. 9. to€. 1. OT (16. 10. 2006., 12. 4. 2007., 22. 10. 2007., 6. 11.
2007., 4. 2.2010., 23. 9. 2010., 4. 7. 2011., 31. 1. 2012., 15. 2. 2012., 23. 3. 2012. i 25. 4. 2012. -
svako 10.000 bodova, sastava podnesaka po tbr. 8. to¢. 1. OT (20. 4. 2007., 30. 4. 2007., 8. 2.
2008.,20. 11. 2008., 12. 1. 2010., 19. 11. 2010., 7. 2. 2012. i 10. 2. 2012.) - svaki 10.000 bodova,
pristup na ocevid 15 12. 2008. po tbr. 9. toc. 4 OT - 10.000 bodova te sastav podnesaka po tbr.
8. to¢. 3. OT (12. 9. 2008., 5. 10. 2010. i 14. 12. 2011.) - svaki 50 bodova, odnosno ukupno
210.150 bodova, §to uz vruednost 1 boda od 10,00 kn i 25% PDV u iznosu od 525.375,00 kn daje
iznos od 2.626.875, 00 kn. Tuzitelj u sporu nije uspio samo glede neznatnog dijela, shjedom dega
mu je parni¢ni troSak dosuden u cijelosti, a priznata mu je i pristojba na presudu u iznosu od
5.000,00 kn, tako da ukupan troSak iznosi 2.631.875,00 kn.

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

U Zagrebu, 8. svibnja 2012. godine

Sudac:

Jasna Gazi¢ Ferenéina v. r.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ove presude nezadovoljna stranka ima pravo Zalbe Zupanijskom sudu u Zagrebu.
Zalba se podnosi pismeno putem ovog suda u Cetiri istovjetna primjerka u roku od 15 dana od
dana primitka prijepisa ove presude.
DN-a:
1. Pun. tuZitelja uz rjeSenje za pristojbu na presudu - 5.000,00 kn.
2. Pun. tuZenika.

Za to¢nost otpravka - ovlastena sluzbenica:

Vesna Standin



