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REPUBLIKA HRVATSKA
Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske
Berislavi¢eva 11, Zagreb
Poslovni broj: 14 P2-5284/2021-2

U IME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA

Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, u vijeCu sastavljenom od sudaca
Dubravke Zubovié, predsjednika vijeca, Maje BilandZi¢, suca izvjestitelja i Branke
Sabari¢ Zovko, €lana vijeéa, u pravnoj stvari tuzitelia PHOENIX CAPITIS d.o.0. u
steCaju, OIB 80769884323, Sesvete, Sesvetska cesta 37, kojeg zastupa
punomoc¢nica Danijela Dasovié, odvjetnica u Zagrebu, protiv tuzenika HZ
INFRASTRUKTURA d.o.0., OIB 39901919995, Zagreb, Mihanoviceva 12, radi
isplate, odluCujuc¢i o tuzenikovoj zalbi protiv presude Trgovackog suda u Zagrebu
poslovni broj P-6559/2010 od 8. lipnja 2018., u sjednici vije¢a odrzanoj 8. veljaCe
2022.

presudio je

|. PreinaCuje se presuda TrgovaCkog suda u Zagrebu poslovni broj
P-6559/2010 od 8. lipnja 2018. i sudi:

1. Odbija se tuZiteliev zahtjev za isplatu iznosa od 748.628,00 kn
(sedamstocletrdesetosamtisu¢asestodvadesetosam kuna) sa zateznim kamatama
koje teku od 25. svibnja 2010. do isplate, kao neosnovan.

2. Odbija se tuzitelev zahtjev za isplatu iznosa od 122.574,88 kn (sto-
dvadesetdvijetisucepetstosedamdesetetiri kune i osamdesetosam lipa) sa zateznim
kamatama koje teku od 4. prosinca 2009. do isplate, kao neosnovan.

II. NalaZe se tuzitelju naknaditi tuZeniku troSak parni¢nog postupka u iznosu
od 22.783,25 kn (dvadesetdvijetisucesedamstoosamdesettri kune i dvadesetpet lipa),
u roku osam dana.

[ll. Odbija se tuzenikov zahtjev za naknadu troSkova parni¢nog postupka u
iznosu od 47.573,95 kn kao neosnovan.

Obrazlozenje
1. Pobijanom presudom Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj

P-6559/2010 od 8. lipnja 2018. tuzeniku je naloZeno isplatiti tuzitelju iznos od
748.628,00 kn s pripadaju¢im zateznim kamatama (toCka |. izreke). Tuzeniku je
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naloZeno isplatiti tuzitelju iznos od 122.574,88 kn s pripadajuc¢im zateznim kamatama
(toCka Il. izreke). Tuzeniku je nalozeno naknaditi tuzitelju troSak parnicnog postupka
u iznosu od 216.630,00 kn s pripadaju¢im zateznim kamatama (tocka lll. izreke).

2. Protiv pobijane presude tuzenik je podnio Zalbu zbog svih Zalbenih razloga
s prijedlogom da ovaj sud presudu preinai, podredno ukine i predmet vrati
prvostupanjskom sudu na ponovno sudenje. U obrazloZenju zalbe navodi da se
tuziteljevo potrazivanje u iznosu od 748.628,00 odnosi na troSkove izvodenja galerije
u kolodvorskoj zgradi u Slavonskom Brodu, a da je ¢l. 1. Ugovora o zakupu
poslovnog prostora utvrdena mogucnost izvodenja galerije, ali iskljuCivo na troSak
tuzitelja kao zakupnika, bez priznavanja ulaganja od strane tuzenika. Navodi da su
stoga tuzitelju priznati troSkovi uredenja poslovnog prostora u iznosu od 685.608,78
kn, koji se ne odnose na troSak izvodenja galerije. Nadalje, smatra neosnovanim
zaklju€ak prvostupanjskog suda da je do raskida Ugovora o zakupu doslo iskljucivo
krivnjom zakupodavca (tuzenika), fakturiranjem troSkova grijanja koji se nisu mogli
predvidjeti u vrijeme sklapanja Ugovora. Stoga ukazuje na odredbu ¢l. 6. Ugovora o
zakupu prema kojoj svi rezijski trosSkovi terete tuzitelja kao zakupnika. Buduéi da se
radi o troSku koji je promjenjiv i ovisi o vremenskim prilikama i godiSnjem dobu,
tuzenik ga nije mogao ukalkulirati u fiksnu cijenu zakupa. Dakle, tuzitelj je koristio
predmetni poslovni prostor ukljuCujuci i galeriju, da bi primitkom fakture za grijanje za
taj cijeli prostor, raskinuo Ugovor o zakupu. Zalitelj navodi da prvostupanjski sud nije
cijenio bitnu Cinjenicu da je pred prvostupanjskim sudom u predmetu poslovni broj
Povrv-111/11 protiv ovdje tuzitelja (tamo tuzenika) voden postupak u kojem ovdje
tuzenik (tamo tuZitelj) potrazuje od ovdje tuzitella (tamo tuZenika) iznos od
426.582,81 kn, izmedu ostalog, i na ime troSkova grijanja, i da mu je na ime troSkova
grijanja u tom postupku dosuden iznos od 370.208,42 kn. Zalitelj zakljuuje da je
prvostupanjski sud nepravilno postupio kada je prihvatio kao osnovane tuziteljeve
navode kako su troSkovi grijanja uraCunati u cijenu zakupa i navode da je tuZenik
neosnovano naplatio tri zaduznice radi podmirenja tog troska grijanja.

3. TuZitelj] u odgovoru na tuzbu predlaze da ovaj sud odbije Zalbu kao
neosnovanu i potvrdi prvostupanjsku presudu.

4. Zalba je osnovana.

5. Nakon $&to je pobijana presuda ispitana temelju odredbe ¢&l. 365. st. 1. i 2.
Zakona o parni¢nom postupku (,Narodne novine“ broj: 53/91, 91/92, 112/99, 88/01,
117/07, 88/05, 2/07, 84/08, 96/08, 123/08, 57/11, 25/13, 89/14 i 70/19; dalje:
ZPP) u granicama razloga navedenih u Zzalbi, pazeci po sluzbenoj duznosti na
bitne povrede odredaba parniénog postupka propisane ¢l. 354. st. 2. t. 2., 4., 8.,
9.,11,, 13.114. ZPP-a i na pravilnu primjenu materijalnog prava, ovaj sud je utvrdio
da ona nije pravilna i na zakonu osnovana.

6. 1z tuzbe proizlazi da je tuZitelj kao zakupoprimac s prednikom tuZenika, HZ-
Hrvatske Zeljeznice d.0.0. kao zakupodavcem, 28. prosinca 2006. sklopio Ugovor o
zakupu poslovnog prostora broj Z-244/06 (list 5. — 9. spisa) u zgradi kolodvora
Slavonski Brod ukupne povrsine 968,17 m2 (&l. 1 Ugovora), uz ugovorenu mjese¢nu
zakupninu od 22.267,91 kn (€l. 3. Ugovora). Tuzitelj navodi da je Ugovorom o zakupu
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ugovoreno da je u cijeni zakupa sadrzan troSak grijanja predmetnog poslovnog
prostora. IstiCe da je tuzenik ispostavljao raCune za zakupninu uz obracun rezijskih
troSkova koji nije ukljuCivao grijanje, a koje rezijske troSkove je tuzitelj uredno placao
odnosno dio zatvorio kompenzacijom s ulaganjima u poslovni prostor. Napominje da
mu je tuzenik 30. studenog 2009. dostavio izvod otvorenih stavaka kojim mu je
zaraCunao troSak grijanja u iznosu od 482.198,07 kn, Cemu je tuZzitelj prigovorio
tvrdnjom da je troSak grijanja ve¢ sadrzan u cijeni zakupa. Bez obzira na tuZziteljeve
prigovore, tuzenik je 4. prosinca 2009. kao dio fakture za centralno grijanje, naplatio
tri zaduznice od po 50.000,00 kn Sto zajedno s naplacenim zateznim kamatama
ukupno iznosi 157.656,49 kn. S obzirom na to da se tuzenik nije pridrzavao odredbi
Ugovora o zakupu i tuzitelja je neosnovano teretio raCunima za grijanje prostora,
tuzitelj je bio primoran raskinuti predmetni Ugovor o zakupu te je s danom 1. veljace
2010. iziSao iz predmetnog prostora. Nadalje istiCe da je tijekom trajanja zakupnog
odnosa ulozio u poslovni prostor u iznosu od 1.654.878,28 kn i da mu je tuzenik
priznao ulaganje u iznosu od 685.608,87 kn, dok mu nije priznao preostali iznos od
969.269,33 kn, koji iznos se odnosi na dobavu i montazu medukatne konstrukcije,
zbog Cega je u tom iznosu pretrpio Stetu, te tuzbom potrazuje ukupni iznos od
1.126.925,80 kn (list 3. spisa). Tuzitelj je tijekom postupka naveo da su cl. 6.
Ugovora o zakupu navedeni svi rezijski troskovi koje tuzitelj placa, kome placa i na
koji nacin se troSkovi iskazuju, te da Cinjenica da grijanje nije bilo spomenuto kao
rezijski troSak svjedoci da je isto bilo uklju€eno u cijenu zakupa i da tuzitelj nije bio u
obvezi podmiriti taj troSak. IstiCe da je tuzenik tek nakon proteka viSe od dvije godine
od sklapanja Ugovora, 30. lipnja 2009. potrazivao iznos od 482.195,07 kn s osnhove
centralnog grijanja za razdoblje od travnja 2007. do svibnja 20009.

7. S druge strane, tuZenik istice da je notorno da tro$ak grijanja predstavlja
rezijski troSak i da za naplatu iznosa grijanja postoji valjana pravna osnova. Stoga
nije istinita tuziteljeva tvrdnja da je troSak grijanja bio u cijeni zakupa. Takoder
napominje da je €l. 1. Ugovora o zakupu ugovoreno da postoji mogucnost izvodenja
galerije isklju€ivo na tuZiteljev troSak bez priznavanja njegovih ulaganja. lzgradnjom
te galerije tuZitelj je poveéao poslovni prostor na katu sa 439,30 m? na 862 m?, ali mu
za povecanu povrSinu nije naplaCivana zakupnina koja bi godiSnje iznosila
115.000,00 kn bez PDV-a. Tuzitelj ima pravo odnijeti svu vrijednost koju je ulozio u
prostor, a ne od tuzenika traziti da mu ta sredstva vrati. Stoga smatra neosnovanim
tuziteljev navod da je morao raskinuti ugovor.

8. Dakle, iz spisa je vidljivo da su tuzitelj kao zakupoprimac i tuzenikov pravni
prednik, HZ-Hrvatske Zeljeznice d.0.0. kao zakupodavac, 28. prosinca 2006. sklopili
Ugovor o zakupu poslovnog prostora broj Z-244/06 temelijiem kojeg je tuzitelj kao
zakupnik koristio predmetni poslovni prostor u povrsini od ukupno 968,17 m? u zgradi
Zeljeznickog kolodvora u Slavonskom Brodu na adresi Trg hrvatskog prolje¢a 4 (¢l. 1.
Ugovora). Istim ¢lankom Ugovora propisano je da postoji moguénost izvodenja
galerije na troSak zakupnika bez priznavanja ulaganja od strane zakupodavca.
Clankom 5. st. 1. Ugovora je propisano da se zakupnik obvezuje prostor urediti i
osposobiti za obavljanje ugovorene djelatnosti o svom trosku, izuzev ulaganja u
infrastrukturu, prema projektu koji bude odobren od stane HZ. Ulaganja u
infastrukturu zakupniku ¢e se priznati prema odobrenom troSkovniku (st. 2.). U
slu¢aju da zakupnik odustane od Ugovora, odnosno otkaze ili raskine Ugovor u tijeku
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trajanja zakupnog roka, zakupodavac nema obvezu vraCanja preostalog dijela
ulaganja iz st. 2. tog ¢&l. 5. Ugovora. Clankom 6. st. 1. Ugovora propisano je da
rezijski troSkovi padaju na teret zakupnika, dok je st. 2. tog ¢lanka Ugovora propisano
da ce troSak potroSnje elektriCcne energije, vode i telefonskog priklju¢ka zakupnik
regulirati izravno s distributerom, a odvoz smeca s lokalnim komunalnim poduze¢em.
Clankom 9. je propisano da se Ugovor sklapa na 10 godina, uz moguénost
produljenja na sljedec¢ih 10 godina u slu€aju ispunjavanja svih ugovornih obveza.
Clankom 15. Ugovora je propisano da ée kao sredstvo osiguranja plaéanja zakupnik
zakupodavcu uruciti danom potpisa Ugovora tri zaduznice, koje ¢e se upotrijebiti u
slu€aju neplacene naknade iz €l. 3. (zakupnine) i €l. 6. (reZijskih troSkova) Ugovora o
zakupu.

9. Uzimajuéi u obzir suprotstavljene tvrdnje stranaka u postupku, iz podataka u
spisu proizlazi da je sporno je li tuZitelj pretrpio Stetu zbog nemoguénosti amortizacije
ulaganja u poslovni prostor kroz desetogodisnji zakup; ima li tuzenik pravo tuZzitelju
fakturirati troSak grijanja ili su ti troSkovi sadrzani cijeni zakupa; je li tuzenik mogao
naplatiti zaduznice kako bi pokrio dio troSka grijanja, a koje zaduznice su dane kao
sredstvo osiguranja zakupnine i rezijskih troskova; je li tuZzenik odgovoran za raskid
Ugovora o zakupu od strane tuZzitelja.

10. Prvostupanjski je sud izveo dokaze (iskazi svjedoka, uvid u isprave u
spisu) te je odredio gradevinsko vjeStacenje radi utvrdenja koli€ine izvedenih radova
u predmetnom poslovhom prostoru. Prema nalazu i misljenju vjeStaka, nakon
obavljenog oCevida na licu mjesta, proizlazi da je ukupna vrijednost izvedenih radova
1.408.616,00 kn s PDV-om. Nakon provedenog gradevinskog vjestacenja tuzitelj je
podneskom od 30. sijeCnja 2018. specificirao tuzbeni zahtjev tako da s naslova
izvedenih gradevinskih radova potrazuje iznos od 748.628,00 kn (toCka |. izreke
prvostupanjske presude). S naslova zaduznica kojima je tuzenik naplatio dio faktura
za centralno grijanje, tuZitelj je najprije potrazivao iznos od 157.656,49 kn, da bi na
roCiStu odrzanom 14. oZujka 2018. i podneskom od 21. ozujka 2018. tuzitelj smanjio
tuzbeni zahtjev u dijelu koji se odnosi na naplatu po zaduznici broj OV-14250/06 tako
da po svim zaduznicama potrazuje ukupno iznos od 122.574,88 kn (toCka Il. izreke
prvostupanjske presude).

11. Uzimajuéi u obzir isprave u spisu i izvedene dokaze prvostupanjski je sud
ocijenio tuziteljev zahtjev u cijelosti osnovanim. U odnosu na ¢l. 6. Ugovora o
zakupu, prvostupanjski je sud zakljuCio da se radi o nejasnoj odredbi, sukladno
odredbi ¢l. 320. Zakona o obveznim odnosima (,Narodne novine“ broj: 35/08, 41/08,
125/11, 78/15 i 29/18, dalje: ZOO), jer u njoj nije kao rezijski troSak naveden troSak
grijanja. Naveo je i da je nesporno da je tuZenik izdao raCun na iznos od 482.198,07
kn za troSak grijanja s danom 30. lipnja 2009., a da je predmetni Ugovor sklopljen 18.
prosinca 2006. Nastavno na to, prvostupanjski je sud zaklju€io da se tro$ak grijanja
nije mogao predvidjeti u vrijeme sklapanja ugovora pa ta okolnost predstavlja razlog
za raskid ugovora, jer je ispunjenje obveze za jednu ugovornu stranu (tuzitelja)
postalo otezano te joj nanosi gubitak u smislu odredbe &l. 369. ZOO-a. Stoga je
ocijenio da je tuzitelj pretrpio Stetu zbog nemoguénosti amortizacije ulaganja u
poslovni prostor kroz desetogodi$nji zakup opravdano ocCekujuéi da ¢e sukladno
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Ugovoru prostor koristiti najmanje 10 godina s moguc¢noS¢u njegovog produljenja za
daljnjih 10 godina.

12. Medutim, ovaj sud suprotno utvrdenju prvostupanjskog suda ocjenjuje da
je tuzbeni zahtjev u cijelosti neosnovan. Naime, u odnosu na zahtjev za priznanje
troSka ulaganja u predmetni poslovni prostor u iznosu od 748.628,00 kn, istiCe se da
tuzenik navedeni troSak nije bio duzan priznati tuzitelju. To stoga Sto se predmetno
ulaganje odnosi na ulaganje u medukatnu konstrukciju — galeriju, koje ulaganje,
sukladno ¢l. 1. Ugovora, predstavlja iskljuCivo troSak tuzitelja, bez njegovog priznanja
od strane tuzenika kao zakupodavca. | iz isprava u spisu i tuziteljevih navoda
proizlazi da se to potrazivanje od 748.628,00 kn odnosi iskljuivo na izvodenje
medukatne konstrukcije — galerije. Prvostupanjski sud nije konkretno obrazlozio svoju
tvrdnju da tuzenik pored veC placenog iznosa od 685.608,78 kn za uredenje
poslovnog prostora (koji iznos nije predmet ovog postupka), duguje tuzitelju i iznos
od 748.628,00 kn, nego je samo naloZio tuzeniku placanje Sto je protivno navedenom
¢l. 1. Ugovora o zakupu.

13. Takoder, neosnovane su tuZitelieve tvrdnje da su troSkovi centralnog
grijanja bili uracunati u mjeseéni iznos zakupnine. Stranke su iznos zakupnine
utvrdile u €l. 3. predmetnog Ugovora, dok su ¢l. 6. predmetnog Ugovora ugovorile da
rezijski troSkovi padaju na teret zakupnika. Tuzenikova obveza placanja navedenog
troSka grijanja proizlazi, ne samo iz navedenog Ugovora, vec i iz odredbe ¢lanka 18.
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (,Narodne novine“ broj: 125/11,
64/15 i 112/18; dalje: ZZKPP) kojom je propisano da je zakupnik duZan placati
naknade za troSkove koriStenja zajedniCkih uredaja o njihovom dospije¢u, ako nije
drugacije ugovoreno te da se smatra da naknada za te troSkove nije uraCunata u
zakupninu, ako to nije izriito ugovoreno. Buduc¢i da stranke nisu ugovorile nista
posebno vezano za troSak centralnog grijanja, ti troSkovi padaju na teret zakupca
odnosno tuzitelja. Osim toga, i iz odredbe ¢&l. 232. st.1. ZOO-a proizlazi da grijanje
spada u rezijski troSak.

14. U odnosu na utvrdenje prvostupanjskog suda da je Ugovor sklopljen 18.
prosinca 2006., a da je tuzenik potrazivao od tuZitelja iznos od 482.195,07 kn s
osnove centralnog grijanja tek 30. lipnja 2009., dakle po proteku dvije godine od
sklapanja Ugovora, istice se da ta tuzenikova trazbina ne predstavlja trazbinu koja
sukladno odredbi ¢l. 232. st. 1. ZOO-a zastarijeva u roku od godinu dana. To stoga
Sto tuzenik nije vjerovnik kojem je tuzitelj duzan placati troSkove rezija, vec se tuzenik
nasao u polozaju vjerovnika kojem je tuzitelj duzan naknaditi troSak grijanja koji je za
njega ucinio tuzenik. Znaci, tuzenik je platio troSak grijanja izravno distributeru i
potom prefakturirao taj troSak tuZitelju pa se u konkretnom slu€aju ne primjenjuje
jednogodisnji zastarni rok. Shodno tome, nije osnovan ni tuziteljev zahtjev za isplatu
iznosa od 122.574,88 kn. Naime, tuZitelj je dao tuZeniku tri zaduznice broj
OV-14250/06, broj OV-14249/06 i OV-14248/06 kao sredstvo osiguranja naplate
zakupnine i reZijskih troSkova. Tuzenik je aktivirao predmetne zaduznice i od tuZitelja
naplatio rezijski trosak grijanja, te tako postupio prema odredbi ¢l. 15. Ugovora o
zakupu. Prvostupanjski sud nije naveo zasto smatra da tro8ak grijanja ne predstavlja
rezijski troSak. Ovo osobito stoga, jer iz navedene odredbe &l. 232. st. 1. ZOO-a, i
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odredbe ¢l. 18. ZZKPP-a, jasno proizlazi da grijanje predstavlja rezijski troSak, koji,
sukladno ¢l. 6. Ugovora o zakupu pada na teret zakupnika (tuzitelja).

15. Takoder, prvostupanjski sud nije cijenio presudu poslovni broj
Povrv-111/11 (potvrdenu presudom poslovni broj Pz-3860/16-2 od 19. lipnja 2019.)
koju je tuZenik kao dokaz dostavio u spis, a iz koje proizlazi da je prvostupanjski sud
nalozio ovdje tuZiteliju (u tom postupku tuzeniku), za sporno razdoblje, temeljem
navedenog Ugovora o zakupu poslovnog prostora broj Z-244/06, da ovdje tuZeniku
(u tom postupku tuzitelju) plati troSak grijanja, a sve s obrazloZzenjem da troSkovi
grijanja nisu bili uracunati u cijenu zakupa.

16. Slijedom svega navedenog, €injenica da je tuzenik prefakturirao troSak
grijanja tuzitelju i da nije tuZzitelju priznao troSkove koje je imao ulaganjem u galeriju
nije osnovan razlog za prekid Ugovora o zakupu.

17. Stoga je na temelju odredaba ¢l. 373. t. 1. i 2. ZPP-a, trebalo preinaciti
pobijanu presudu i odluciti kao u izreci ove presude.

18. S obzirom na to da je tuZenik u cijelosti uspio u ovom sporu u odnosu na
odluku o glavnoj stvari, to, u skladu s odredbom ¢&l. 154. st. 1. ZPP-a, ima pravo na
naknadu troSkova postupka.

19. Uzimajuéi u obzir vrijednost predmeta spora, tuzeniku prema Tarifi o
nagradama i naknadi troSkova za rad odvjetnika (,Narodne novine“ broj: 142/12,
103/14, 118/14 i 108/15; dalje: OT) i troSkovniku (list 216. spisa) za zastupanje na
roCiStu odrzanom 5. listopada 2010. pripada iznos od 5.635,00 kn prema Tbr. 9.2.
OT-a, jer se na tom rocCistu raspravljalo samo o procesnim pitanjima. Za sastavljanje
podnesaka od 31. sijeCnja 2011., 30. oZzujka 2011. i 29. rujna 2011. tuzeniku pripada
iznos od po 500,00 kn prema Thbr. 8.3. OT-a, jer se radi o ostalim podnescima, a ne
odgovoru na tuzbu ili podnescima kojima se tuzenik oCituje na nalaz i misljenje
vjeStaka. Stoga ukupan troSak koji pripada tuzeniku uz pripadajuéi PDV od 23% te
naknadu sudskih pristojbi na odgovor na tuzbu i presudu, iznosi 13.976,05. U
preostalom iznosu od 47.573,95 kn prema postavljenom troSkovniku, zahtjev za
naknadu parnicnih troSkova je odbijen kao neosnovan.

Zagreb, 8. veljace 2022.
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