REPUBLIKA HRVATSKA
VRHOVNI SUD REPUBLIKE HRVATSKE
ZAGREB

Broj: Rev-686/2025-4

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

Vrhovni sud Republike Hrvatske u vije¢u sastavljenom od sudaca dr. sc. Ante
PerkuSica predsjednika vijeca, Mirjane Magud c¢lanice vije€a i sutkinje izvjestiteljice,
Goranke Barac-Rucevi¢ Clanice vijec¢a, mr. sc. Neri Radas €lanice vije¢a i mr. sc.
Senije Ledi¢ Clanice vije¢a, u pravnoj stvari tuzitela Venera Batura, OIB:
27836571476, iz Zagreba, Sv. Roka 20, kojeg zastupa punomocénik Juraj Blazicko,
odvjetnik u Zagrebu, protiv tuzenika Alfa Modus d.o.o., OIB: 77422329096, Zagreb,
Savska cesta 182, kojeg zastupa punomocnik lvan Kapor, odvjetnik u Zagrebu, radi
utvrdenja, odludujuci o reviziji tuZitelja protiv presude Zupanijskog suda u Osijeku
poslovni broj Gz-1199/2021-2 od 10. lipnja 2024., kojom je potvrdena presuda
Op¢inskog suda u Novom Zagrebu poslovni broj P-138/2018-33 od 29. sijeCnja 2021.,
u sjednici odrzanoj 17. rujna 2025.,

rijesio je:

|. Ukidaju se presuda Zupanijskog suda u Osijeku poslovni broj Gz-1199/2021-
2 od 10. lipnja 2024. i presuda Opcinskog suda u Novom Zagrebu poslovni broj P-
138/2018-33 od 29. sije¢nja 2021., te se predmet vraca prvostupanjskom sudu na
ponovno sudenje.

II. Odluka o troSkovima postupka u povodu revizije ostavlja se za konacnu
odluku.

Obrazlozenje
1. Prvostupanjskom presudom sudeno je:
.1/ Odbija se tuzbeni zahtjev tuzitelja koji glasi:

"l. Utvrduje se da je tuzitelj VENER BATUR, Sv. Roka 20, Zagreb, OIB:
27836571476 ima valjani pravni osnov za stjecanje prava vlasniStva na suvlasni¢kom
dijelu od 3,39/100 dijela ETAZNO VLASNISTVO (E-11) &etverosobni stan oznake ES-
7, sa nus prostorijama u prizemlju objekta diletacija 2, neto korisne povrsine 72,55 m2
, U elaboratu oznaceno crvenom bojom koji se nalazi u kuci br. 15, 15 A, 15 B, 15 C i
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DVORISTE sagradenoj na k.G.br. 214/2 povrsine 386 ¢hv ili 1389 m2 upisanoj u
zk.ul.br. 968 k.o. JakuSevec, Sto je tuzenik ALFA MODUS d.o.o. Zagreb, Savska cesta
broj 182, OIB: 77422329096 duzan priznati i izdati tuzitelju valjanu tabularnu izjavu na
ime tuzitelja radi uknjizbe prava vlasnistva u 1/1 dijela te je duzan trpjeti istovremeno
brisanje njegovog uknjizenog prava vlasnistva, Sto ¢e u protivnom zamijeniti ova
presuda.

II. Nalaze se tuzeniku da naknadi tuzitelju troSak parni¢nog postupka, sve u roku
od 15 dana.".

[I/ Odbija se zahtjev tuZenika za naknadom troSka parni¢nog postupka.”.

2. Drugostupanjskom presudom odbijena je zalba tuZitelja i potvrdena je
prvostupanjska presuda.

3. Ovaj sud, rjeSenjem broj Revd-995/2025-2 od 26. oZujka 2025., dopustio je tuzitelju
podnosSenje revizije protiv drugostupanjske presude zbog pitanja:

,MozZe li se smatrati da je stjecatelj prava vlasniStva nekretnine, koji je upisao
pravo vlasnistva u zemljiSne knjige dok jos nije bilo upisano pravo stjecatelja koji je
prethodno pravo vlasniStva stekao na temelju zakona, bio u dobroj vjeri ako je prilikom
svog stjecanja nekretnine i podnosSenja prijedlog za upis nije razgleda nekretninu
neposredno prije stjecanja niti je znao tko je je u posjedu i prema kojem pravnom
temelju, a ista mu nije bila niti predana u posjed prilikom stjecanja.”.

4. Postupaju¢i po navedenom dopustenju tuzitelj je podnio reviziju protiv
drugostupanjske presude na temelju odredbe ¢l. 382. st. 1. Zakona o parni¢nom
postupku (,Narodne novine“, broj 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, 28/13, 89/14, 70/19, 114/22 i 155/23 -
dalje: ZPP) zbog pitanja zbog kojeg je revizija dopustena. Predlaze da ovaj sud
preinaci drugostupanjsku presudu, podredno da ju ukine i predmet vrati sudu prvog
stupnja na ponovno sudenje.

5. Na reviziju nije odgovoreno.
6. Revizija je osnovana.

7. Prema odredbi €l. 391. st. 3. ZPP-a ovaj sud ispitao je pobijanu odluku samo u dijelu
u kojem je revizija dopustena i samo zbog pitanja zbog kojeg je dopustena.

8. U postupku pred nizestupanjskim sudovima u bitnom je utvrdeno:

- da je tuzitelj na temelju Ugovora o kupoprodaji stana od 2. ozujka 2000. od
trgovackog drustva TEM-95 d.o.o0. kupio predmetni stan, a 20. travnja 2006. sklopio i
aneks tog ugovora zbog izmijenjenog opisa nekretnine;

- da je tuzitelj po dopustenju prodavatelja stupio u posjed kupljenog stana sa svojom
obitelji i prije nego $to je sklopljen kupoprodajni ugovor;
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- da tuzitelja nitko nije smetao u posjedu stana, niti je imao razloga vjerovati da
eventualno nije stekao pravo vlasniStva, iako se nije uknijizio kao vlasnik;

- da su Branko Turi¢ kao vjerovnik, Emil ToSi¢ kao duznik i TEM 95 d.o.o. kao fiducijarni
duznik 28. kolovoza 2013. sklopili Sporazum radi osiguranja nov&ane trazbine
prijenosom vlasniStva nekretnine, solemniziran istog dana po javnhom biljeZniku
Marijanu Juricu pod brojem Ov-10204/2013, (dalje: Sporazum), radi osiguranja
potrazivanja u iznosu od 15.000,00 Eur proizaslog iz Ugovora o beskamatnom zajmu
od 22. kolovoza 2013;;

- da su Branko Turi¢ kao ustupitelj-cedent, Alfa Modus d.o.o. kao primatelj-cesionar,
Emil ToSi¢ kao duznik-cesus i TEM 95 d.o.o. kao fiducijarni duznik 26. ozujka 2014.
sklopili Ugovor o naplathom ustupu potrazivanja i prijenosu sredstva osiguranja koji je
2. travnja 2014. solemniziran po javnom biljezniku Stefici Brozovi¢ Skrinjarié pod
brojem OV-3924/14 (dalje: Ugovor o ustupu), kojim su trazbine osigurane
Sporazumom od 28. kolovoza 2013. prenesene na Alfa Modus d.o.o. kao primatelja-
cesionara;

- da su Alfa Modus d.o.o. kao vjerovnik i/ili predlagatelj osiguranja, TEM 95 d.o0.0. kao
duznik i/ili fiducijarni duznik i/ili protivnik osiguranja, Branko Turi¢ kao upisani fiducijarni
vlasnik i Emil ToSi¢ kao duznik ustuplienog potrazivanja 26. oZujka 2014. sklopili
Naknadni Sporazum radi osiguranja novCane trazbine prijenosom vlasniStva
nekretnine, koji je potvrden 2. travnja 2014. po javnom biljezniku Stefici Brozovié
Skrinjari¢ pod brojem OV- 3925/14 (dalje: Naknadni Sporazum), a radi osiguranja
trazbine proizasle iz: Ugovora o zajmu od 19. ozujka 2013. u iznosu od 481.423,26
Eur, Sporazuma pod brojem Ov-10204/2013 i Ov 10046/2013 od 28. kolovoza 2013.
u iznosu od 15.000 Eur i iznosu od 65.000 Eur;

- da je tuzenik na predmetnom stanu uknijiZio svoje pravo vilasniStva tako Sto je
prethodno na temelju Ugovora o ustupu, Sporazuma i Naknadnog sporazuma postao
fiducijarni vlasnik, a 13. prosinca 2016. i punopravni vlasnik na temelju Potvrde o
punopravnom stjecanju prava vlasnistva;

- da je tuzenik navedene pravne poslove sklopio s osobom koja je u zemljiSnim
knjigama bila upisana kao vlasnik;

- da su navedeni pravni poslovi sklopljeni nakon 2013. pa nadalje i u trenutku kada je
tuZenik zahtijevao upis, u zemljiSnim knjigama nije bilo nikakvih upisa ni zabiljeZbi od
strane tuzitelja koje bi eventualno ukazivale da stan mozda ne pripada otudivatelju.

9. Na temelju tako utvrdenog Cinjeni¢nog stanja prvostupanjski sud zakljuCuje da se
tuzitelj nalazi u kvalificiranom posjedu sporne nekretnine u smislu odredbe ¢l. 18.
Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine“, broj 91/96, 68/98,
137/99, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14 i 81/15 -
dalje: ZVDSP) Cime je najkasnije 2. ozujka 2010. dosjelos¢u stekao pravo vlasnistva
predmetnog stana sukladno odredbi &l. 159. st. 2. ZVDSP-a.



-4 - Rev-686/2025-4

10. Pozivom na odredbe ¢&l. 122. st. 2. i ¢l. 130. st. 2. ZVDSP-a prvostupanjski sud
odbija tuzbeni zahtjev uz zaklju€ak:

- da je tuzenik s povjerenjem u zemljiSne knjige i u dobroj vjeri u vrijeme sklapanja
navedenih pravnih poslova i u vrijeme kada je zahtijevao upis prava vlasnistva na
predmetnom stanu stekao vlasniStvo spornog stana i da nije imao dovoljno razloga
posumnjati da stan ne pripada otudivatelju, jer je isti u zemljiSnim knjigama bio upisan
kao vlasnik;

- da je tuzenik trgovackom drustvu TEM-95 d.o.o. u viSe navrata pozajmljivao vece
novCane iznose radi poslovanja te se nije interesirao za posjed stanova, koji su sluzili
za osiguranje za vracanje zajma, a ne za stanovanje pa da je Zivotno i logi¢no da
tuzenika kao trgovacko drustvo u trenutku upisa fiducija niti ne zanima ulazak u posjed
predmetnog stana.

11. Drugostupanjski sud, prihvacajuci utvrdenja i pravne zaklju¢ke suda prvog stupnja,
odbija zalbu tuzitelja dodajuci da u situaciji kada je doslo do viSestrukog otudenja
nekretnine pitanje vlasnistva utvrduje se pod pretpostavkama iz ¢l. 125. ZVDSP-a, a u
ovoj pravnoj stvari tuzenik je u dobroj vjeri prije tuZitelja zatrazio upis u zemljiSnu knjigu.

12. S obzirom na sadrzaj pitanja zbog kojeg je tuzitelju dopusteno podnoSenje revizije
u ovom stupnju postupka sporno je tumacenje i primjena odredaba ¢l. 122. st. 2. i €l.
130. st. 2. ZVDSP-a u situaciji kada stjecatelj prilikom stjecanja nekretnine i
podnosenja prijedlog za upis nije razgledao nekretninu, nije znao tko je u posjedu, a
ista mu prilikom stjecanja nije bila predana u posjed.

13. Iz stanja predmeta spisa proizlazi da tuzenik posjed stana nije ni trazio, jer kako je
naveo u odgovoru na tuzbu posjed stana ga je zanimao tek kada je shvatio da mu
trazbina osigurana fiducijem nece biti pla¢ena.

14. Prema odredbi ¢l. 122. ZVDSP-a, smatra se da zemljiSna knjiga istinito i potpuno
odrazava €injeni¢no i pravno stanje nekretnine, pa tko je u dobroj vjeri postupao s
povjerenjem u zemljiSne knjige, ne znajuci da ono sto je u njih upisano nije potpuno ili
da je razliCito od izvanknjiznoga stanja, uZiva glede toga stjecanja zastitu prema
odredbama zakona. Stjecatelj je bio u dobroj vjeri ako u trenutku sklapanja posla, a ni
u trenutku kad je zahtijevao upis, nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno
razloga posumnijati u to da stvar pripada otudivatelju. Nedostatak dobre vjere ne moze
se predbaciti nikome samo iz razloga $to nije istraZivao izvanknjizno stanje.

15. Odredbom ¢l. 123. st. 1. ZVDSP-a, propisano je da stjecatelj upisom stjece
nekretninu kao od njezina vlasnika, ako je, postupajuci s povjerenjem u zemljiSnu
knjigu, u dobroj vjeri stekne od osobe koja je bila upisana kao vlasnik te nekretnine
premda to nije bila, i ako mu upis ne bude izbrisan zbog nevaljanosti.

16. Prema odredbi ¢l. 124. st. 1. ZVDSP-a, stjecatelj koji je postupajuci sa povjerenjem
u zemljiSne knjige, u dobroj vjeri stekao vlasniStvo neke nekretnine, stekao je tu
nekretninu kao da na njoj ne postoje tuda prava, tereti ni ograniCenja koja u tom
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trenutku nisu bila upisana, niti je iz zemljiSnih knjiga bilo vidljivo daje zatrazen njihov
upis.

17. Prema odredbi €l. 8. st. 3. Zakona o zemljiSnim knjigama (,Narodne novine®, broj
91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10 i 55/13 - dalje: ZZK)
stjecatelj koji je u dobroj vjeri postupao s povjerenjem u zemljiSne knjige, pravno je
zasticen, ako nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati
da ono Sto je upisano nije potpuno ili da je razli€ito od izvanknjiznog stanja. Nedostatak
dobre vjere ne moze se prigovoriti nikome samo iz razloga Sto nije istrazivao
izvanknjizno stanje.

18. Dakle, da bi u smislu odredbi ¢l. 122. st. 2. i €l. 8. st. 3. ZZK-a nastupili pravni ucinci
zastite povjerenja u istinitost i potpunost zemljiSne knjige izmedu ostalih pretpostavki
potrebno je i da stjecatelj koji je svoje pravo izveo iz nepotpunog ili neistinitog
prednikova upisa mora biti posten, u dobroj vjeri. On mora u dobroj vjeri postupati s
povjerenjem u potpunost i istinitost zemljiSnoknjiznog stanja ne znajuci da ono $to je
upisano nije potpuno odnosno da je razli€ito od izvanknjiznog stanja.

19. Treba imati u vidu i odredbu ¢&l. 130. st. 2. ZVDSP-a prema kojoj se vlasnistvo
nekretnine ste€ene na temelju zakona ne moZe suprotstaviti pravu onoga koji je,
postupajuci s povjerenjem u zemljiSne knjige, u dobroj vjeri upisao svoje pravo na
nekretnini dok jo$ pravo koje je bilo ste€eno na temelju zakona nije bilo upisano. Za
primjenu navedene zakonske odredbe potrebno je da su kumulativho ispunjena dva
uvjeta: da je upis izvrSen u dobroj vjeri i postupajuci s povjerenjem u zemljiSne knjige.

20. Nacelo povjerenja u zemljiSne knjige jedno je od temeljnih nacela vezanih uz
zemljiSne knjige, koje nacCelo nositeljima stvarnih prava vezanih uz nekretnine
implicitno postavlja duznost odgovornijeg odnosa prema svojim pravima, a savjesnim
tre¢im osobama pruza zastitu.

21. Dobra vjera je neskrivlieno neznanje da se izvanknjizno stanje razlikuje od
zemljiSnoknjiznog, pri ¢emu valja reéi da je stjecatelj postupao u dobroj vjeri ako ni u
trenutku sklapanja pravnog posla, a ni u trenutku kada je stavio prijedlog za upis, nije
znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati da ono $to je
upisano u zemljiSnim knjigama nije potpuno ili da je razliito od izvanknjiznog stanja.
Medutim, stjecatelj kada nije postupao u dobroj vjeri njegovo povjerenje u zemljiSne
knjige ne uziva zastitu, ako je isti makar i u jednom od ta dva trenutka znao da je
izvanknjizno stanje drugacije od zemljiSnoknjiznog, ili ako je isti, da nije postupao
nemarno, s obzirom na okolnost morao posumnjati da postoji ta razlika.

22. U slu€aju spora je li stjecatelj bio u dobroj vjeri ne djeluje predmnijeva da je
stjecatelj u dobroj vjeri, ve¢ je to Cinjenica koja se treba dokazivati i u slu€aju
konkretnog spora valja je prosudivati prema nacelu paznje dobrog gospodarstvenika
(€l. 10. st. 1. ZOO). Imajuc¢i u idu naprijed navedeno, shvacanje je ovog suda da
Cinjenica kada u zemljiSnoj knjizi u vrijeme sklapanja pravnog posla i u trenutku kada
je zahtijevan upis, nije bilo nikakvih upisa ni zabiljezbi od strane tuzitelja koja bi
eventualno ukazivala da sporni stan mozda ne pripada otudivatelju, samo po sebi ne
znaci da tuzenik nije trebao znati $to je predmet fiducijarnog prijenosa prava vlasnistva
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odnosno trebao znati kakvom mu to nekretninom Branko Turi¢ osigurava njegovu
traZzbinu osiguranu fiducijarnim pravom vlasniStva. Naime, jednostavni pregled
nekretnine objektivno ne predstavlja prekomjeran teret koji se time namece tuzeniku u
svrhu osiguranja njegove trazbine, imajuci u vidu naprijed navedene iznose za koje je
osiguranje dano. Upravo stoga je za ocCekivati da bi tuzenik takvu provjeru trebao
izvrSiti, primjenjujuci paznju dobrog gospodarstvenika, a Sto podrazumijeva da su
tuzeniku kao prosje¢nom poduzetniku morale biti poznate sve relevantne okolnosti
vezane za nekretninu osiguranu fiducijem. Time je ujedno i odgovoreno na postavljeno
pitanje.

23. U ovoj pravnoj stvari ocjena tuzenikova postupanja u dobroj vjeri svedena je na
zaklju€ak nizestupanjskih sudova da je tuzenik postupao s povjerenjem u zemljiSne
knjige i stekao vlasnistvo spornog stana u dobroj vjeri jer nije imao razloga posumnjati
da stan ne pripada otudivatelju, koji je u zemljiSnim knjigama bio upisan kao vlasnik,
bez ocjene je li tuzenik i u trenutku punopravnog stjecanja vlasniStva spornog stana,
postupajuci paznjom koja se od njega oCekuje u pravhom prometu, znao i mogao znati
da se u dugogodiSnjem posjedu stana nalazi tuzitelj.

24. Stoga nizestupanijski sudovi ne daju dostatne i relevantne razloge koji bi potvrdili
da je pravno utemeljena prosudba suda da je postupanje tuzenika bilo u dobroj vjeri,
s €im u vezi ovaj sud ukazuje i na daljnji sadrzaj iskaza zakonskog zastupnika tuzenika
da su saznali da je tuzitelj u posjedu spornog stana kada su imali probleme u naplati
trazbine i kada su od Branka Turi¢a trazili da im preda kljuCeve stanova, koji su bili
predmet fiducija, a da im je on stalno govorio da im klju¢eve ne moze dati i sl. nakon
Cega su od predstavnice suvlasnika saznali tko se nalazi u stanu.

25. Kako su niZzestupanjski sudovi odluku donijeli zauzimajuéi pravno shvacanje koje
nije podudarno s pravnim shvacanjem ovog suda, te je propusteno ocijeniti dobru vjeru
tuzenika valjalo je, na temelju odredbe ¢l. 391. st. 7. ZPP-a, odluciti kao u izreci ovog
rieSenja.

26. Odluka o troSkovima revizijskog postupka donesena je temeljem odredbe ¢l. 166.
st. 3. ZPP-a.

Zagreb, 17. rujna 2025.

Predsjednik vijeca:
dr. sc. Ante Perkusi¢

ANTE PERKUSIC
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