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1
RIJESENJE

Opéinski sud u Sibeniku, po sucu Nives Vrvilo, u pravnoj stvari tuZitelja Zura Joso iz
Skradina, zastupan po punom. Odvjetni¢ko drustvo Koru$i¢ , HRG-Uskokovi¢ iz Varazdina,
protiv tuzenika Rivijera d.d. Sibenik, zastupana po punom. Luida Dean, odvjetnica u
Sibeniku, radi ponistenja odluke o otkazu ugovora o zakupu , na ro¢iStu glavne rasprave
odrZane i zaklju¢ene dana 3. ozujka 2009 g. te objave odluke istog dana

presudio je

1.Utvrduje se nevaljanim otkaz ugovora o zakupu od 6. oZujka 2008 g. te ostaje na snazi
ugovor o zakupu sklopljen dana 27. prosinca 2006 g. zakljuCen izmedu tuzitelja Zura Joso VL.
ugostiteljskog objekta «Barbara» te Rivijera d.d. iz Sibenika, V. Nazora 53, solemniziran po
Javnom biljeZzniku Ludev Igor , dana 13. veljace 2007 g.

2.0dbija se prijedlog tuZitelja za izdavanje privremene mjere osiguranja zabranom tuZeniku
da poduzima radnje radi ispraZnjenja poslovnog prostora —restorana Marina Skradin u
Skradinu , &est. zgr. 546/3 K.O. Skradin , od osoba i stvari temeljem otkaza ugovora o zakupu
od 06. ozujka 2008 g.s pravomoé¢nodu iste do pravomocnog okonCanja ovog parninog
postupka.

rijeSio je

1. Odbija se prigovor tuZenika stvarne nenadleznosti ovog suda , neosnovan.
2. Duzan je tuzenik naknaditi tuZitelju parni¢ni tro$ak u iznosu od 10.312,00 kn.

ObrazlozZenje

Tuzitelj je u tuzbi i na glavnoj raspravi naveo da je dana 27. prosinca 2006 g. , kao vlasnik
ugostiteljskog obrta «Barbara» iz Skradina, kao zakupnik, zakljucio sa tuzenikom , kao
zakupodavcem ugovor o zakupu poslovnog prostora u Skradinu i to Cest. zgr. 564/3 K.O.
Skradin, a koji ugovor je solemniziran po Javnom biljezniku Lucev Igoru iz Sibenika 13.
veljade 2007 g. Predmetni poslovni prostor je bio predmetom i ranijeg ugovorenog zakupa
tuzitelja sa tuZenikom 19.06.2001 g. a koji zakup je istekao. Medutim, tuZenik da je
preporuéenim pismom dana 6. ozujka 2008 g. otkazao tuZitelju predmetni ugovor o zakupu
pozvavsi se pri tom na odredbu ¢&l. 19.1. predmetnog ugovora u kojoj se navodi da
zakupodavac moze otkazati predmetni ugovor i u_drugim situacijama , osim onih koje su
taksativno navedene u ¢l. 18.1. ugovora o zakupu,TuZenik pri svom otkazu medutim., da nije
naveo razlog otkaza pa je po tuZitelju nejasna predmetna odredba ugovora o zakupu u kojoj
se navodi termin «druge situacije».Isti¢e da je predmetni ugovor predloZio i pripremio tuZenik
te da se predmetna odredba ugovora ima po tuzitelju tumaciti u korist druge strane-tuZitelja,
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sukladno &l 319. i &l 320. Zakona o obveznim odnosima. Stoga kod dvostranoobveznih
izjava volja(ugovora) nejasna oitovanja tumade se na $tetu onoga koji se posluzio nejasnim
izrazom.

Tuzitelj slijedom navedenog drZi predmetni otkaz ugovora neosnovanim, a i nezakonitim s
obzirom da nije ispunjen niti jedan razlog za otkaz iz ¢l. 27. Zakona o zakupu poslovnog
prostora, niti jedan razlog za otkaz iz ¢l. 18.1. predmetnog ugovora o zakupu te trazi da sud
donese presudu kako je to decidirano navedeno u prihvacajucoj izreci iste.

Tuzitelj je predlozio da sud donese privremenu mjeru osiguranja zabranom tuZeniku da
poduzima radnje radi ispraznjenja poslovnog prostora — restorana Marina Skradin u Skradinu ,
Cest. zgr. 546/3 K.O. Skradin od osoba i stvari, a temeljem otkaza ugovora o zakupu od
6.0zujka 2008 g.

Tuzenik je prvenstveno istakao prigovor stvarne nenadleZnosti ovog suda jer da se ovdje radi
o trgovackom ugovoru stvarne nadleZnosti Trgovackog suda , a potom se protivio tuzbenom
zahtjevu navodeci da je predmetni otkaz tuzitelju dan zakonito u skladu sa odredbom ugovora
o zakupu koja regulira to pitanje , da su sve odredbe ugovora rezultat dogovora stranaka tako
da tuzitelj ne moze re¢i da nije znao ili razumio sadrZaj ugovora kojeg je potpisao i koji je
solemniziran po javnom biljezniku, a dokaz tome je i $to su mnoge odredbe saCinjene u prilog
tuzitelju, a odredbom ¢l. 19.1. ugovora se nastojao kompenzirati dugi rok trajanja ugovora od
10 godina u slu¢aju nastanka nekih situacija koje nisu predvidene ¢l. 18.1. ugovora kojim se
taksativno navode razlozi za raskid , pa kako da tuZitelj vrsi preinake predmetnog poslovnog
prostora izvodeéi obimne gradevinske radove bez izrade projekta, troSkovnika i suglasnosti
tuzenika kao zakupodavca tj. ponaa se samovoljno, a ¢ime su se po tuzeniku ostvarili razlozi
za otkaz ugovora te tuzitelj nije osigurao objekat sukladno ugovoru.

U postupku su izvedeni dokazi pregledom ugovora o zakupu poslovnog prostora od dana
27.12.2006 g., otkaza ugovora o zakupu od 06.03.2008 g. , dopisa tuzenika upucenog tuzitelju
od 09. rujna 2008 g., fotografija predmetnog posl. prostora,polica osiguranja imovine broj
1480-170452398, rjeSenja Zupanijskog suda u Sibeniku br. GZ-1684/2008, saslusani su
tuzitelj i zakonski zastupnik tuZenika.

Tuzbeni zahtjev je osnovan.

Pregledom ugovora o zakupu od dana 27.12.2006 g. zaklju¢enog izmedu tuZitelja, kao
zakupca, i tuZenika kao zakupodavca proizlazi da je predmet ugovora poslovni prostor u
Skradinu koji u naravi predstavlja restoran Marina Skradin, a koji restoran u naravi safinjava
poslovni prostor ukupne povrS§ine 362 m2 otvorenog i zatvorenog prostora , potpunu
instalaciju , inventar i uredaje potrebne za obavljanje ugostiteljske djelatnosti —restorana s tim
da je naznadeno kako je poslovni prostor i inventar u vlasni§tvu zakupodavca. Ugovor je
zaklju€en na 10 godina od 1.04. 2007 g. do 31.03.2017 g. te se zakupnik obvezuje u istom
prostoru obavljati iskljudivo ugostiteljsku djelatnost u skladu sa izdatom mu obrtnicom i
pozitivnim propisima.Ugovorena je mjese¢na zakupnina od 3.500,00 EUR-a plativo u kunama
po srednjem teaju HNB za vrijeme od prvih 5 godina zakupa, a za drugih 5 godina zakupa
mjeseéna zakupnina od 4.000,00 EUR-a. Ugovoreno je placanje zakupnine unaprijed za
drugih 6 mjeseci tekuce godine te se na taj nadin osigurava plac¢anje svake godine zakupa.

Cl. 11.1. je ugovoreno da je sa zakupljenim prostorim, opremom i inventarom zakupnik duzan
postupati s paznjom dobrog gospodara.
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Isto tako ¢l 13.1. ugovora je ugovoreno da je zakupnik duZzan redovito i o svom trosku
odrzavati instalacije i uredaje u prostoru tako da cijeli prostor bude uvijek u punoj funkciji.

Iz ¢l. 15.1. ugovora proizlazi obveza zakupnika osigurati prostor kao i opremu i inventar te
policu osiguranja vinkulirati u korist zakupodavca.

Stranke su ugovorile &l. 17.1. ugovora da zakupnik nije ovlasten na preinake prostora, a ¢l.
17.2. da sve adaptacije, popravke i odrZavanje poslovnog prostora i opreme , bilo da se radi o
odobrenim ili neodobrenim radnjama od strane zakupodavca , padaju na teret zakupnika.
Pravo zakupodavca otkazati ugovor regulirano je ¢l. 18.1. ugovora gdje su taksativno
navedeni razlozi za otkaz, a to je ako zakupnik koristi prostor i opremu protivno ugovoru ,
ako se ne ispunjavaju obveze iz ugovora gdje su to¢no navedene koje obveze po tofkama
ugovora( zakupnik mora obavljati iskljué¢ivo ugostiteljsku djelatnost, odredbe o placanju
zakupnine i nadin placanja zakupnine i troSkova koje terete poslovni prostor, postupanje
zakupnika s paZnjom dobrog gospodara , duZnost zakupnika da o svom troSku odrzava
instalacije i uredaje, obvezno osiguranje zakupljenog prostora s policom vinkuliranom u
korist zakupodavca , zabrana zakupniku davati prostor u podzakup 1 vrsiti preinake prostora) s
tim §to je reguliran otkazni rok od 3 mjeseca u slucaju otkaza ugovora zakupniku po to¢. 18.1.
0VOg ugovora. L

Medutim, ¢l. 19.1. ugovora stranke su ugovorile da uz zakonom propisana prava otkazati
ugovor , pored ve¢ navedenih slu€ajeva i otkaznog roka iz ¢l. 18.1. 1 18.2. ugovora da se
ugovor moze otkazati i u drugim situacijama u kom slucaju je ovaj otkaz ugovora
zakupodavac duzan dostaviti zakupniku preporucenim pismom s otkaznim rokom od 6
mjeseci.

Stranke su takoder sporazumno ugovorile ¢l. 22.1. ugovora da ¢e, na dan kad zakupnik ispuni
uvjete za mirovinu, a sve u roku ugovorenog trajanja zakupa i u ugovorenim uvjetima,prava i
obveze iz ovog ugovora preuzeti neko od djece zakupnika, o ¢emu ¢e stranke sa¢initi dodatak
ovom ugovoru.

Sud je ovdje naveo upravo ove tocke ugovora bitne za donoSenje odluke u ovom predmetu.

Nadalje, pregledom pismenog otkaza gore navedenog predmetnog ugovora o zakupu od dana
06.03.2008 g. vidljivo je da je tuzenik-Rivijera d.d. Sibenik, koju zastupa zakonski zastupnik,
direktor Ivo Dean , kao zakupodavac ,otkazao predmetni ugovor o zgkupu tuzitelju-Josi Zura,
zakupoprimcu, temeljem ¢l. 19.1. ugovora , dakle, kojim ¢lankom su stranke predvidjele
pravo zakupodavca otkazati ugovor i u drugim situacijama, pored onih navedenih sluajeva iz
¢l. 18.1. ugovora , te sa otkaznim rokom od 6 mjeseci.

Tuzitelj je u svom iskazu naveo da uredno ispunjava sve obveze iz ugovora i kod sklapanja
ugovora da je pod drugim situacijama u kojima zakupodavac moZe otkazati ugovor smatrao
eventualno situaciju ako bi na svoju ruku vriio prenamjenu prostora, ako bi se tu skupljala
«olo$», tj. ako bi nastale neke druge Zivotne situacije koje se ne mogu sve predvidjeti 1 staviti
na papir, ali da je mislio na ovakve situacije. On da je mislio ostati u prostoru godinu ili dvije
da ne bi uloZio 250.000,00 kn tj. svu svoju ustedevinu, s tim da je 50.000,00 kn uloZio kod
ranijeg razdoblja zakupa, jer je po prvom ugovoru bio u zakupu ovog prostora od 2001 g. , a
po ovom drugom predmetnog ugovoru da je u isti uloZio 200.000,00 kn. Naime, od 1983 g.
kako se od ,,Rivijere napravio taj restoran do 2008 g. da ,, Rivijera“ nita nije uloZila u njega
pa da je on dobio zabranu rada od inspekcije jer su tu bile olovne cijevi , morao je mijenjati
ploCice, a za vrijeme ovog drugog zakupa je mijenjao odvodne cijevi , instalacije, uredio
sanitarni ¢vor i da nije imao projekat za izvodenje radova u lokalu, a radove da je vrSio u ova
dva navrata. Direktor tuZzenika i Huljev Josip da su bili u lokalu i nisu imali nikakve zamjerke
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na uredenje prostora , a suglasnost za prve radove da mu je dao Huljev Josip za vrijeme
trajanja prvog zakupa koji je trajao 5 godina, a za druge radove izvrSene za vrijeme
predmetnog ugovora suglasnost mu je dao direktor ivo Dean koji mu je i rekao da ¢e on u
prostor morati ulozZiti, a on da je traZio da pola tro§ka snosi ,,Rivijera” §to nisu pristali pa da je
sam uloZio. Isto tako je pitao direktora Deana mogu li njegova djeca raditi u restoranu kad on
ode u mirovinu na $to je on pristao pa kako se razbolio jer je imao dva moZdana udara da je
zvao kcerku 1 zeta koji su napustili stalne poslove u Zagrebu da dodu raditi u ovaj restoran i
u toj situaciji da im je rekao da ima ugovor na 10 godina i da dodu raditi na $to su oni pristali.

On da je cijeli Zivot radio u Rivijeri od od 1963 g. pa kad je 2000 g. ili 2001 g. do$lo do viska
radne snage tada su upravo njemu kao najstarijem radniku ponudili ovaj prostor za rad .
Direktor da mu je dao predmetni ugovor i rekao da mogu dati drugom ovaj lokal za puno veéu
cijenu ali da ¢e dati upravo njemu kao najstarijem radniku i da nije provjeravao ovaj ugovor
jer je vjerovao i njemu i ,Rivijeri“ te inae da pametan Sovjek ne bi ulagao u prostor za
godinu ili dvije zakupa ve¢ je imao u vidu upravo ovih 10 ugovorenih godina.

Nikakve preinake da nije radio u prostoru ve¢ ga je samo uredivao , mijenjao ploéice,
vodovodne odvodne cijevi, struju, jedan sanitarni &var sa tri kabine, ureden je restoran,
uredena je terasa te da nije rusio nikakve zidove.Tuzitelj je naveo da je i sad platio zakupninu
za 6 mjeseci unaprijed.

U svom iskazu zakonski zastupnik tuZenika navodi kao razlog otkaza ugovora tuzitelju
nepostivanje ugovora odnosno situacija u kojoj tuzitelj vrsi preinake predmetnog poslovnog
prostora poduzimaju¢i obimne gradevinske radove, a bez suglasnosti tuZenika, te da tuzenik
time moze do¢i u nepovoljnu situaciju da tuzitelj od njega traZi povrat investicija ukoliko
investicije prelaze vrijednost roka zakupa kao i drugi razlog je da tuZitelj nema ugovorenu
policu osiguranja vinkuliranu u korist tuZenikz. Cinjenicu §to je tuZitelj platio zakupninu i §est
mjeseci unaprijed nakon dobivenog pismenog otkaza, kako to proizlazi iz pismenog podneska
tuZenika od 19.12.2008 g., tumaci kao stvaranje situacije onemogucavanja tuzenika u davanju
otkaza. Naveo je da je neistinita tvrdnja tuZitelja da je ugovor samo potpisao jer je ugovor
kompromis onoga $to su obje strane trazile §to da se vidi iz nekoliko odredbi ugovora kao npr.
cijene, jer je ona manja s obzirom da je tuZitelj uredan plati$a pa su pristali na takvu cijenu.
Tuzitelj da je inzistirao da u ugovoru stoji kako njegova djeca imaju pravo nastaviti raditi §to
je 1 uslo u ugovor kao i da je tuZitelj inzistirao na tome da ugovor traje 10 godina. Upravo
zbog dugog trajanja ugovora da je tuZenik i inzistirao na odredbi ¢l. 19.1. ugovora da se isti
moze raskinuti i u drugim situacijama koje je nemoguée predvidjeti u tako dugom roku pa je
ova odredba zapravo kompenzacija duZine trajanja zakupa, ali je zato i dat duzi otkazni rok od
6 mjeseci. Tuzitelja da je upozorio krajem 2007 g. i traZio da iz ovih razloga koje je naveo
sporazumno raskinu ugovor pri ¢emu je tuZitelj tra’io da mu nadoknadimo uloZenih
30.000,00 EUR-a s kojim iznosom je izi$ao da je potrogio. TuZitelj da je uSao u razgovor da
kupi ovaj prostor, a kad je shvatio da je to samo odugovladenje, on da je napravio otkaz
ugovora.On da je dao duZi otkazni rok od 6 mjeseci upravo zbog tuZitelja i njegove djece i da
se ugovor ne bi prekidao u sezoni, a nakon §to mu je otkazao ugovor tuzitelj i dalje izvodi
radove o ¢emu svjedoCe i fotografije koje prileZu spisu, a koje radove obavlja nakon otkaza
ugovora.

Evidentno je iz izvedenih dokaza da je tuZenik otkazao tuZitelju ugovor o zakupu s pozivom
na ¢l. 19. 1. tj. na pravo davanja otkaza i u drugim situacijama pa kako se u svom iskazu
zastupnik tuZenika poziva na razlog otkaza naveden u &l. 18.1. gdje se otkaz moze dati u
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slucaju takvog nepostivanja ugovora od strane zakupnika da radi preinaku prostora i ne
ugovori osiguranje prostora i inventara s policom vinkuliranom u korist tuzenika to se moZe
zakljuciti da se tuZenik pozvao na tu odredbu ugovora zbog duZeg trajanja otkaznog roka od 6
mjeseci, jer nikakve druge situacije ovdje nema kao razlog otkaza, §to proizlazi iz samog
iskaza z_akogsl_t_qg__zgis_t_l__lp_nil_ca_tp__ienikg___kaq _zakupodavca, pa je ve¢ ovim pogreSnim

pozivanjem na_situaciju koja ne postoji kao razlog otkaza _predmetni otkaz ugovora _
n€osnovan.

—

adalje, 5to se ti¢e razloga za otkaz ugovora koje tuZenik po svom zakonskom zastupniku
navodi u svom iskazu a to je tvrdnja da tuzitelj radi preinake prostora vazno je istadi da
zakonski zastupnik u svom iskazu ni¢im nije negirao vrstu radova koje navodi tuzitelj da je
izveo, samo §to navedene radove iskazane po tuZitelju smatra preinakom prostora za koju nije
dao suglasnost, te navodeéi na zapisniku od 29. listopada 2008 g., a nakon navoda tuZiteljeve
strane da ovi radovi spadaju u adaptaciju i uredenje prostora , navodi da niti ti radovi nisu
dozvoljeni bez odobrenja zakupodavea, a da se radi o vedim radovima proizlazi iz navoda
samog tuZitelja da je ulozio 200.000,00 kn.

~ Kad se ima u vidu zakonsko odredenje preinake poslovnog prostora iz &l. 16. Zakona o

zakupu poslovnog prostora ( NN 91/96,124/07 i174/04), kojom odredbom je regulirano da
zakupnik ne smije bez suglasnosti zakupodavca ¢initi preinake poslovnog prostora kojima se
bitno mijenja konstrukcija, raspored, povrSina, namjena i vanjski izgled poslovnog prostora,
sud utvrduje da izvedenim radovima koje navodi tuzitelj u svom iskazu , a koje radove
zakonski zastupnik tuZenika ne opovrgava, a to su promjena vodovodnih i elektri¢nih
instalacija, plo¢ica, uredenje sanitarnog ¢vora,uredenje restorana i terase , nisu po ovom sudu
izvrene gore navedene zakonom definirane preinake poslovnog prostora bez obzira na
uloZeni iznos jer treba imati u vidu da se radi o povrSini od 362 m2 $to otvorenog ito
zatvorenog prostora te da je tuzitelj naveo da je morao prokopati veliku povrinu radi
promjena instalacija a u §to je najviSe utrofeno novca.

Naime, kad se ima u vidu da Je tuzitelj predmetnim ugovorom o zakupu i to &l. 13.1. preuzeo
obvezu da redovito i 0 svom trosku odrzava instalacije i uredaje u prostoru tako da cijeli
prostor uvijek bude u funkciji, da je s &l 11.1. preuzeo obvezu sa-poslovnim prostorom,
opremom 1 inventarom postupati s paZnjom dobrog gospodara, a imajué¢i u vidu navode
tuZitelja koje tuZenik ne opovrgava, da su instalacije dotrajale, da tuZenik nista nije ulagao u
prostor od 1983 g. , da je jednom prilikom dobio zabranu rada zbog takvog stanja instalacija,
te da su ugovorne stranke u ¢&l. 18.1. ugovora regulirale da upravo nepridrzavanje ovih
odredbi ugovora o zakupu od strane zakupnika su razlog za otkaz ugovora od strane
zakupodavca, pa sud navedene radove po tuzitelju, a u kontekstu gore navedenih odredbi
ugovora , cijeni kao adapataciju, popravak i uredenje prostora.

Nadalje, tuZenik je ugovorenim &l 17.2. dopustio da sve adaptacije, popravci i uredenje
prostora i opreme mogu biti izvedeni i bez njegova odobravanja, kako to proizlazi iz
navedenog ¢lanka ugovora i da padaju na teret zakupnika , kao $to i jesu na teret zakupnika , u
odnosu na §to tuzenik, kao zakupodavac, nema nikakvu obvezu , to ovaj sud smatra da u
konkretnom slugaju ne postoji niti ugovoreni razlog za otkaz zbog izvriene preinake prostora,
jer se ne radi ovdje o preinaci veé o adaptaciji i popravcima i uredenju prostora, a §to tuzitelj
po samoj ugovornoj odredbi predmetnog ugovora moZe vrsiti i bez odobrenja zakupodavca
odnosno tuZenika, te koji tro§kovi spadaju isklju¢ivo na teret zakupnika-tuZitelja.
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Iz priloZenih fotografija spisu , iz kojih se vide radovi na predmetnom poslovnom prostoru
oblaganja terase ukrasnim plo¢ama kao i rodtilj kuéice, §to se ne moZe tretirati preinakom
prostora, evidentno je da se radi o restoranu s terasom koja namjena je i ugovorena.
Napominje se i da vrijednost radova od 200.000,00 kn nije ni pribliZzna iznosu ukupne
zakupnine koja je za prvih pet godina odredena u iznosu od 3.500,00 EUR-a a drugih pet
godina u iznosu od 4.000,00 EUR-a mjesecno.

Dakle, imajuéi u vidu da je po utvrdenju ovog suda tuzitelj vriio adaptaciju, popravkle i
uredenje zakupljenog poslovnog prostora , da tufenik nije ni¢im potkrijepio da se radi o
preinakama niti je ponudio dokaz u tom smislu, da tuZitelj uredno placa ugovorenu zakupninu

Odluka o pami¢nom trogku temelji se na odredbi &l. 154 st. | ZPP-a, a tuZitelju je priznat
parnicni trosak kojeg je imao temeljem zastupanja po kvalificiranom punomoc¢niku i to za
sastav tuzbe( 1.000,00 kn), 4 zastupanja na ro¢. gl. rasprave( 4.000,00 kn) i 1 pristup( 250,00
kn) te za 3 obrazloFena podneska( 3.000,00 kn) sve s obzirom na v.p.s. od 100.000,00 kn ,
v.b. 100 ( rog. gl. rasprave od 29.listopada 2008 g )po Tbr. 7.t 1. usvezis Thr. 9. ¢t. 1. i t. 5.
i Tbr. 8.t. 1. Tarife o nagradama i naknadi za rad odvjetnika ( NN 91/04,37/05 i 59/07) sto je
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ukupan troSak tuZitelja iznos od 8.250,00 kn, a uve¢an za PDV iznos od 10.312,00 kn.
U Sibeniku, 03. ozujka 2009 g.

Sudac:
Nives Vrvilo \\l.{.

Uputa o pr.lijeku:
Protiv ove presude i rjeSenja nezadovoljan stranka ima pravo Zalbe u roku od 15 dana od dana
primitka istih. Zalba se podnosi preko ovog suda za Zupanijski sud u Sibeniku u dovoljnom
broju primjeraka za sud i protivnu stranku.
Dn:- punom. tuzitelja

- punom. tuZenika
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ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU P R|MLJ ENO Gz-870/2009

U IME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Zupanijski sud u Sibeniku, u vijeu sastavljenom od sudaca Gorana Stosi¢a, kao
predsjednika vijeéa, Vidnje Devéié i Tonija Santic¢a, kao ¢lanova vijeca, u pravnoj stvari tuzitelja
Zura Joso iz Skradina, koga zastupa po punomoéi Odvjetni¢ko drustvo Korugi¢, Hrg-Uskokovié iz
Varazdina, protiv tuZenika Rivijera d.d. Sibenik, Zastupana po punom. Luidi Dean, odvj. iz
Sibenika, radi poniStenja odluke o otkazu ugovora o zakupu, odlu¢ujuéi o Zalbi tuzenika protiv
presude i rjesenja Opéinskog suda u Sibeniku broj P-2199/08 od 3. ozujka 2009. godine, u sjednici
odrZanoj 26. travnja 2011. godine

presudio je

Odbija se zalba tuZenika kao neosnovana, te se u pobijanom dijelu, toéci 1. presude i tocci 1.
rjeSenja, potvrduju presuda i rjeSenje Opéinskog suda u Sibeniku broj P-2199/08 od 3. ozujka 2009.
godine.

Obrazlozenje -

Pobijanom presudom utvrden je nevaljanim otkaz ugovora o zakupu od 6. ozujka 2008.g., te
da ostaje na snazi ugovor o zakupu od 27. prosinca 2006.g. zakljucen izmedu stranaka (tocka 1.
izreke), te je ujedno odbijen prijedlog tuZitelja za izdavanjem privremene mjere osiguranja poblize
opisane u izreci pobijane presude (tocka 2. izreke). Takoder, prvostupanjskim rjeSenjem odbijen je
prigovor stvarne nenadleZnosti izjavljen od strane tuZenika, te je nalozeno tuZeniku da naknadi
tuzitelju parniéni trosak u visini od 10.3 12,00 kuna.

Protiv te presude i rjeSenja, tocke 1. presude i tocke 1. rjeSenja (parni¢ni trosak), zalbu je
podnio tuZenik zbog svih Zalbenih razloga iz ¢lanka 353. stavak 1. Zakona o parni¢nom postupku
(,,Narodne novine*, broj 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 84/08 i 123/08, dalje: ZPP), pa
je predloZio da se zalba uvazi, pobijana presuda i rjeSenje preinade u smislu 7albenih navoda, ili da
se ukine i predmet vrati sudu prvog stupnja na ponovno sudenje.

Odgovor na zalbu nije podnesen.

Zalba nije osnovana.

Nije u pravu Zzalitelj kada prvostupanjsku presudu pobija zbog Zalbenog razloga bitne
povrede odredaba parni¢nog postupka iz ¢lanka 354. stavak 2. tocka 1 1. ZPP,
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Suprotno Zalbenim navodima, ovaj drugostupanjski sud nalazi da su u obrazlozenju pobijane
presude navedeni potpuni i jasni razlozi o svim odluénim ¢injenicama, jer je prvostupanjski sud
obrazlozio koje ¢injenice vazne za odluku smatra istinitim i na Gemu temelji tu ocjenu.

Buduc¢i da pobijana presuda nije donesena uz bitnu povredu odredaba pami¢nog postupka
koju istice zalitelj, niti uz neke druge povrede iz ¢lanka 354. stavak 2. ZPP na koje drugostupanjski
sud pazi po sluzbenoj duznosti, zalba zbog tog zalbenog razloga nije osnovana.

Neosnovano zalitelj isti¢e prigovor da se pobijana presuda temelji na pogresno i nepotpuno
utvrdenom ¢injeniénom stanju, te da je sud prvog stupnja pogresno primijenio materijalno pravo
kada je prihvatio tuzbeni zahtjev.

Predmet spora je zahtjev tuzitelja za utvrdenje da je otkaz ugovora o zakupu, koji mu je
preporucenim pismom urucio tuZenik, nevaljan, te da Je isti ugovor i dalje na snazi.

Prvostupanjski sud u obrazlozenju pobijane presude navodi kako tuzenik pri otkazivanju
predmetnog ugovora o zakupu nije pri istom postupio u skladu sa ugovorenim, odnosno da na strani
tuZitelja kao zakupnika nisu postojali razlozi koji bi dozvoljavali tuzeniku da valjano otkaze ugovor,
jer je tuzitelj ispunjavao sve svoje obveze preuzete ugovorom a osobito nije povrijedio neku od
odredbi koje ureduju pitanje raskida ugovora (bitno mijenjanje, preinaka predmeta zakupa,
vinkuliranje police osiguranja u korist tuZenika. . o)

Medutim, ocjena je ovog drugostupanjskog suda da je sud prvog stupnja donio ispravnu
odluku ali sa pozivom na pogregne razloge.

Naime, kako proizlazi iz Ugovora o zakupu sklopljenog izmedu stranka (dalje Ugovor),
tocnije ¢€l. 19.1. Ugovora, zakupodavac Jje ovlasten otkazati isti i u ,»drugim situacijama® osim onih
navedenih u ¢l.18.1. (nepostivanje ugovora u smislu preinake prostora i drugo), a upravo je to
tuzenik i u¢inio kad se u svom otkazu Ugovora predanom tuZitelju pozvao na ¢1.19.1. Ugovora. No,
pregledom tog otkaza Ugovora ne razaznaje se koje bi to ,,druge situacije* bile koje su dovele do
otkaza, jer u otkazu o tome nema rijeci a stav je ovog drugostupanjskog suda da se otkazivanje
ugovora mora obrazloziti u trenutku otkazivanja, a ne kao $to tuzenik pokusava u¢initi tijekom ovog
postupka iznose¢i razloge otkazivanja koji su navedeni u drugim odredbama Ugovora na koje se
nije niti pozvao u otkazu istoga.

Dakle, imaju¢i u vidu odredbe ¢l. 320. Zakona o obveznim odnosima o tumacenjima
nejasnih odredbi u posebnim slucajevima, $to je za ovaj sud svakako odredba predmetnog ugovora
— otkazivanje i u ,,drugim situacijama®, te imajuéi u vidu ¢injenicu da tuZenik nije pri otkazivanju
ugovora konkretizirao razloge zbog kojih otkazuje isti, to se odluka o utvrdenju nevaljanosti otkaza
1 odrzavanja na snazi ugovora o zakupu ukazuje ispravnom. &

Zalbenim navodima tuZenika nije dovedena u sumnju pravilnost utvrdenog ¢injeniénog stanja,
Jer kako ve¢ navedeno, tuZenik bezuspjesno pokusava tijekom ovog postupka dati razloge za
otkazivanje ugovora o zakupu, koje razloge ne samo da je propustio navesti u otkazu istog, ve¢ je jasno
da se pri otkazu nije niti pozivao na odredbe ugovora koje bi uredivale pitanja koja tuZenik tijekom
postupka isti¢e kao bitna i odluéna za otkazivanja ugovora.

Zakonita je i odluka o parni¢nom trogku, kako po osnovi (Clanak 154. stavak 1. ZPP), tako i po
visini odmjerenih troskova (¢lanak 155. stavak 1. ZPP).

Stoga, buduci da se nisu ostvarili 7albeni razlozi, neosnovanu Zalbu je valjalo odbiti i potvrditi
prvostupanjsku presudu i rjeSenej u pobijanom dijelu(¢lanak 368. stavak 1. ZPP), dok je presudu i
rjesenje u nepobijanom dijelu ( tocka 2. presude i tocka 2. rjesenja) valjalo ostaviti neizmijenjene.

U Sibeniku, 26. travnja 2011. godine
PREDSJEDNIK VIJECA

Goran Stosic, v.r,

i
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VRHOVNI SUD REPUBLIKE HRVATSKE e =
ZAGREB ol & .
Broj: Rev 2749/11-2
U IME REPUBLIKE HRVATSKE
RIJESENIJE

Vrhovni sud Republike Hrvatske u vije¢u sastavljenom od sudaca Aleksandra
Peruzovica predsjednika vije¢a, Katarine Buljan ¢lanice vijeéa i sutkinje izvjestiteljice,
Viktorije Lovri¢ ¢lanice vueca, Branka Medanci¢a ¢lana vijeca i Marine Pauli¢ ¢lanice vijeca,
u pravnoj stvari tuZitelja Jose Zure iz Skradina, Blskupovac 3, zastupanog po punomocnicima
odvjetnicima u Odvjetnickom drustvu Korusi¢, Hrg i Uskokov1c u Varazdinu, Anina 3, protiv
tuzenika Rivijera d.d. Sibenik, zastupanog po punomoénici Luidi Dean, OdVJGIHICl u Sibeniku,
Vladimira Nazora 53, radi otkaza ugovora o zakupu, odlu¢ujuéi o reviziji tuzenika protiv
presude Zupanijskog suda u Sibeniku broj G2-870/2009 od 26. travnja 2011., kojom je
potvrdena presuda Opéinskog suda u Sibeniku broj P-2199/08 od 3. ozujka 2009., u sjednici
odrzanoj 2. prosinca 2014.,

rijedio je:

Revizija se odbacuje kao nedopustena.

Obrazlozenje

Presudom i rje§enjem Opéinskog suda u Sibeniku broj P-2199/08 od 3. ozujka 2009.
utvrden je nevaljanim otkaz ugovora o zakupu od 6. ozujka 2008., te je odrzan na snazi
ugovor o zakupu sklopljen 27. prosinca 2006. izmedu stranaka, solmeniziran po javnom
biljezniku Igoru Lucevu 13. veljate 2007., te je uz ostalo naloZeno tuzeniku isplatiti tuZitelju
iznos 10.312,00 kn na ime parni¢nih troskova.

Presudom Zupanijskog suda u Sibeniku broj Gz-870/2009 od 26. travnja 2011.
potvrdena je prvostupanjska odluka.

Protiv drugostupanjske presude tuZenik je podnio reviziju iz odredbe ¢l. 382. st. 1. to¢.
1. Zakona o parni¢nom postupku, a iz razloga bitne povrede odredaba parni¢nog postupka, te
pogreSne primjene materijalnog prava, te iz odredbe ¢&l. 382. st. 2. Zakona o parni¢nom
postupku pozivom na .pacta sunt servanda“ predloZiv§i njezino preinagenje odbijanjem
tuzbenog zahtjeva tuZitelja, podredno ukidanje obih niZestupanjskih presuda i vracanje
predmeta prvostupanjskom sudu na ponovno sudenje.
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Na reviziju nije odgovoreno.
Revizija nije dopustena.

Prema odredbi ¢l. 382. st. 1. to¢. 1. Zakona o parni¢nom postupku (,.Narodne novine*,
broj: 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 84/08 i 123/08 — dalje: ZPP), a koja se na
temelju odredbe €l. 53. st. 4. u svezi s odredbom ¢&l. 29. Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o parni¢nom postupku (,,Narodne novine®, broj: 57/11) primjenjuje na ovaj spor,
stranke mogu podnijeti reviziju protiv drugostupanjske presude ako vrijednost predmeta spora
pobijanog dijela presude prelazi 100.000,00 kn.

Vrijednost predmeta ovog spora oznac¢ena je iznosom 100.000,00 kn, pa kako dakle
vrijednost predmeta spora pobijanog dijela presude ne prelazi iznos 100.000,00 kn, a §to je
zakonska pretpostavka za dopustenost revizije iz ¢l. 382. st. 1. to¢. 1. ZPP-a, proizlazi da
protiv pobijane presude nije dopustena redovna revizija.

Prema odredbi ¢l. 382. st. 2. i 3. ZPP-a u slu¢ajevima u kojima je ne mogu podnijeti
prema odredbi stavka 1. tog ¢lanka stranke mogu podnijeti reviziju protiv drugostupanjske
presude ako odluka u sporu ovisi o t]esenJu nekog materijalnopravnog ili postupovnopravnog
pltanja vaznog za osiguranje jedinstvene primjene zakona i ravnopravnosti gradana, time da u
reviziji stranka treba odredeno naznatiti pravno pitanje zbog kojeg ju je podnijela i izloziti
razloge zbog kojih smatra da je ono vazno za osiguranje jedinstvene primjene zakona i
ravnopravnosti gradana.

U ovoj reviziji podnesenoj kao tzv. izvanredna revizija nije odredeno naznaceno
pravno pitanje zbog kojeg se ona podnosi, a bez ¢ega nije moguce ni ocijeniti postojanje
njegove vaznosti kako za odluku u ovoj pravnoj stvari tako i za osiguranje jedinstvene
primjene zakona i ravnopravnosti gradana, $to zna¢i da podnesena revizija ne ispunjava
minimum odredbom ¢1. 382. st. 2. i 3. ZPP-a propisanih pretpostavki za njezinu dopustenost.

Slijedom navedenog reviziju je trebalo odbaciti kao nedopustenu sve na temelju
odredbe ¢l. 392. st. 1.1 2. ZPP-a.

Zagreb, 2. prosinca 2014,

Predsjednik vijeca:
Aleksandar Peruzovié, v.r.

ZA TOCNOST OTPRAVKA
_Ovlasteni sluzbenik:
Vﬁdttel_] Pi“saafnce za prijem i otpremu

Stefica lepac
Wi,



