Pravna stvar!

TUZITELJ:

TUZENICI:

RADI:

VPS:

M IVANA MANDIC
— odvjetnik —

ZUPANIJSKOM SUDU
putem

OPCINSKOG SUDA U OSIJEKU
Na broj: P-102/2026-19

FARMA TOMASANCI d.o.0., Semeljci, Kralja Tomislava 9, OIB:
22292854492, zastupan po punomoc¢nici Ivani Mandi¢, odvjetnici iz Osijeka

kao nasljednici pok. Antuna Hausmaningera:

I. Kata Hausmaninger, Osijek, Ulica Izidora Kr$njavoga 42, OIB:
29776259320

II. Nevenka Buri¢, Osijek, Opatijska 28, OIB: 77758092074
III. Tvrtko Hausmaninger, Zagreb, Gospocak 24 A, OIB: 98313140692
IV. Bozidar Mihelci¢, Osijek, Viroviticka 9, OIB: 46728442933

V. Sanja Fancovi¢, Visnjevac, Ulica Eugena Kvaternika 45, OIB:
49559398099

VI. Verica Hausmaninger, Osijek, Porecka 5, OIB: 47728567510
VII. Zlatko Gali¢, Donji Miholjac, Kolodvorska 86, OIB: 48536873666
VIII. Kresimir Gali¢, Petrijevci, Republike 112A, OIB: 63201998214

IX. Ruza Turkalj, Kanada, Mississauga, Council Ring RD 2677, OIB:
71761212435

IV.~IX. tuzenici zastupani po punomoc¢nicima odvjetnicima Borisu Guljasu
1 Ranku Lamzi iz Zajedni¢kog odvjetnickog ureda Boris Gulja$ i Ranko
Lamza, Osijek

isplate

9.659,95 EUR

ZALBA TUZITELJA

» Odvjetnicki ured Ivana Mandi¢, odvjetnicae
*Osijek, 31 000+ Kardinala Alojzija Stepinca 7¢0IB:76244463930e
otel.: +385 31 658 929emob.: +385 99 2143 042e

*IBAN:HR1424020061140627723«SWIFT/BIC: ESBCHR22XXXeErste&Steiermarkische banke

ee-mail: beslicivana@gmail.come



1. Tuzitelj podnosi Zalbu protiv presude Op¢inskog suda u Osijeku poslovni broj P-102/2026-
19 od 28. rujna 2026. (dalje: pobijana presuda) u zakonskom roku od 15 dana.

2. Tuzitelj pobija presudu u tockama 1. i II. izreke, i to iz svih Zalbenih razloga propisanih ¢l.
353. st. 1. Zakona o parnicnom postupku (dalje: ZPP): zbog bitnih povreda odredaba parni¢nog
postupka, zbog pogresno 1 nepotpuno utvrdenog ¢injeni¢nog stanja i zbog pogresne primjene
materijalnog prava, a pobija 1 odluku o troSkovima postupka.

U svojoj sustini, sud je u konkretnoj pravnoj stvari propustio utvrditi zivotno pitanje iz
konkretnog predmeta, tko je stekao i u kojem iznosu korist od izvedenih radova, te ako je stekao
korist, kako je istu unovcio i da li je tuzitelj obesteCen. Sud na 25 strana presude detaljno
analizira svaki segment postupka, te na takvu detaljnu analizu, koja se bazira na pogresnoj
premisi, pogresno primjenjuje materijalno pravo. Kada bi se prihvatio stav suda, tuzitelj nikada
ne bi mogao naplatiti vrijednost svojih radova, za koju vrijednost je definitivno uvecana
kupoprodajna cijena po kojoj su tuzenici prodali predmetne nekretnine.

3. Prvostupanjski sud odbio je tuzbeni zahtjev, u kratkim crtama, zbog stava da tuzenici nisu
pasivno legitimirani ni po ¢l. 164. st. 2. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (dalje:
ZVDSP) ni po ¢l. 1111. Zakona o obveznim odnosima (dalje: ZOO), da tuzitelj nije bio posten
posjednik od samog pocetka, a najkasnije od listopada 2015., te da su svi troskovi tuzitelja
korisni, a ne nuzni, pa ih neposteni posjednik ne moze traziti (¢l. 165. st. 3. ZVDSP). Svako od
tih utvrdenja pociva na medusobno proturjecnim razlozima, na ¢injenicnim zakljuccima bez
uporista u izvedenim dokazima i na pogre$noj primjeni materijalnog prava. Najteza je pogreska
suda pravni stav da tuZenici nisu pasivno legitimirani. TuZenici su nekretninu u svibnju i lipnju
2016. prodali kupcima Sabo 1 time u cijelosti unov¢ili pove¢anu vrijednost zemljiSta koja
je proizasla iskljucivo iz tuziteljevih ulaganja, a pobijana presuda im omogucuje da tu
vrijednost zadrZe bez ikakve naknade, kako se dolje detaljno opisuje.

4. U obrazloZenju pobijane presude postoji proturjecnost razloga o postojanju zahtjeva za
predaju posjeda (¢l. 354. st. 2. t. 11. ZPP). Prvostupanjski sud u tockama 16. 1 17.3. obrazlozZenja
utvrduje da je prvotni L. tuZenik Antun Hausmaninger tuZitelja ,,najkasnije u listopadu 2015.
upoznao s ¢injenicom da je zemljiSte vra¢eno tuZenicima u vlasnistvo, ,,pozivajuci tuzitelja da
napusti posjed i ne sadi viSe niSta na predmetnim Cesticama®, te da se tuZzitelj tom pozivu
,»oglusio®. 1z toga sud zakljucuje da tuzitelj nije bio posten posjednik. Nasuprot tome, u tocki
17.2. sud zaklju€uje da ,,tuZenici nikada nisu zahtijevali predaju stvari od tuzitelja u smislu
odredbe ¢l. 164. st. 2. ZVDSP*“ 1 iz toga izvodi nedostatak pasivne legitimacije.

5. Ista radnja istih osoba ne moze istodobno biti poziv posjedniku da napusti posjed (kad se
ocjenjuje postenje tuzitelja, na njegovu Stetu) i nepostojeci zahtjev za predaju (kad se ocjenjuje
pasivna legitimacija tuZenika, na njihovu korist). Poziv vlasnika posjedniku da napusti
nekretninu i prestane je obradivati po svom je sadrZaju upravo zahtjev da se nekretnina preda
vlasniku. Odredba €l. 164. st. 2. ZVDSP ne propisuje da taj zahtjev mora biti postavljen tuzbom
ni u nekom posebnom obliku. Budu¢i da je, kako i1 sud utvrduje, takav poziv upucen,
pretpostavka iz ¢l. 164. st. 2. ZVDSP ispunjena je upravo prema tuzenicima, i to dok su bili
upisani vlasnici. Razlozi presude o toj odlu¢noj ¢injenici medusobno se iskljucuju, zbog cega
se presuda u tom dijelu ne moze ispitati.



6. Nadalje, u obrazlozenju pobijane presude postoji proturjenost razloga o tome kada je i na
¢ijoj imovini nastala korist (¢l. 354. st. 2. t. 11. ZPP). Sud u tocki 16. utvrduje da su radovi
trajali ,,od lipnja/srpnja 2015. do otprilike travnja 2016.“ (str. 19. obrazlozenja), a u tocki 17.3.
da je tuzitelj nakon upozorenja iz listopada 2015. ,nastavio sa radovima na zemlji radi
uredenja“. UnatoC tome, u tocki 17.4. zakljucuje da tuZenici ,,nisu nikada bili stjecatelji koristi
nastale kr€enjem Sume* jer je ,,korist nastala dok je zemlja bila u posjedu i vlasnistvu Republike
Hrvatske, a ne tuzenih®, odnosno da tuzenici ,,nisu bili ni vlasnici ni posjednici u trenutku
ulaganja tuzitelja“. TuZenici su, medutim, u zemljisnoj knjizi upisani kao vlasnici ve¢ 24. rujna
2015. (Z-7409/15). Prema vlastitim utvrdenjima suda, dakle, znatan dio radova (dovrSetak
kréenja, vadenje panjeva, ravnanje, tanjuranje, ¢iS¢enje kanala i priprema za sjetvu), koji su
prema iskazu svjedoka Ivana Hudeka trajali do Bozi¢a 2015. te od sijecnja do kraja ozujka i
dijelom u travnju 2016., izveden je na nekretnini koja je tada bila u vlasnistvu tuzenika. Razlozi
o toj odlu¢noj ¢injenici medusobno su proturjecni, zbog ¢ega se presuda ne moze ispitati. 1z
iskaza kupca, jasno je da su upravo tuzenici stekli korist izvedenim radovima, budu¢i je kupac
potvrdio u svom iskazu kod prvostupanjskog suda, da ne bi platio ugovorenu kupoprodajnu
cijenu da Cestica nije bila raskrcena ( dalje se detaljno obrazlaze).

7. Proturje¢nost izmedu razloga presude i sadrzaja isprava u spisu koja ¢ini bitnu povredu
odredaba parni¢nog postupka iz ¢l. 354. st. 2. t. 11. ZPP ocituje se u sljedecem:

7.1. Zahtjev za raskid ugovora o zakupu od 9. listopada 2015. (list 106.—110.) upuéen je
Agenciji za poljoprivredno zemljiSte, a ne tuzitelju. Iz njegova sadrZaja ne proizlazi da je
tuzitelju dostavljen niti da je tuZzitelj o njemu bio obavijeSten. Sud ipak u tocki 17.3.
navodi da je Antun Hausmaninger ,,s ¢ime je upoznao i tuzitelja u isto vrijeme*, za §to u
spisu ne postoji nijedna isprava. Stovise, u tom istom zahtjevu Antun Hausmaninger sam
navodi da je zemljiSte ,,dano u zakup stoCarima i to Farmi TomaSanci d.0.0.“ te trazi
raskid ugovora o zakupu koji je ,,Agencija sklopila® s tuZiteljem. Dakle, i sam vlasnik je
u listopadu 2015. smatrao da tuzitelj zemljiSte posjeduje na temelju pravnog odnosa s
Republikom Hrvatskom, $to je upravo suprotno zaklju¢ku suda da tuzitelj nije imao
opravdan razlog vjerovati u svoje pravo na posjed.

7.2. Za Radni dnevnik (list 76.—77.) sud u tockama 12.6. 1 16.2. navodi da se odnosi na
srpanj, kolovoz 1 prosinac 2017. te da ,,nema veze* s predmetom spora. Medutim, i sami
tuzenici u odgovoru na tuzbu od 27. svibnja 2019. taj su dnevnik tumacili kao evidenciju
radova iz 2015., isticu¢i da je tuzitelj ,,ve¢inu navodnih radova izvrsio u lipnju 1 srpnju
2015.“ te da bi jedini troSak koji bi eventualno mogao potrazivati bio ,,period u prosincu
2015.“. Mjeseci iz dnevnika podudaraju se s razdobljem krcenja u 2015. utvrdenim
iskazima svjedoka Silova, Radocaja, Pauli¢a i Hudeka, dok kréenje u 2017., nakon $to je
zemljiSte ve¢ u proljece 2016. bilo zasijano sojom, nije ni Zivotno ni stvarno moguce.
Zakljucak suda o godini na koju se dnevnik odnosi nije u skladu sa sadrZzajem spisa i s
nespornim navodima samih tuzenika.

7.3. Iz okolnosti da su strojevi na terenu bili cuvani sud izvodi zakljucak da je ,,situacija
s posjedom bila napeta vec¢ za trajanja radova* (t. 16.1., str. 20. obrazlozenja). Svjedok
Hudek je, naprotiv, jasno iskazao da su Cuvari bili angaZirani zato Sto se teSki strojevi
nisu mogli svakodnevno vracati s udaljenih Cestica, dakle zbog opravdanog straha



tuzitelja da strojeve i mehanizaciju otude tre¢e osobe, a ne tuzenici. Niti jedan svjedok
nije iskazao da su odnosi izmedu tuzitelja i tuzenika bili ,,napeti®. Zakljucak suda nema
uporiste u iskazu na koji se poziva. Ostaje potpuno nejasnim, temeljem ¢ijeg tocno iskaza
je sud zakljucio da su odnosi izmedu parni¢nih stranaka ,, napeti‘.

8. Odbijanje vjestacenja bez pravilnog zakonitog obrazlozenja predstavlja povredu iz ¢l. 354.
st. 1. u vezi s ¢l. 8., 219., 220. 1 250. ZPP-a. Sud je odbio prijedlog za kombinirano
poljoprivredno-gradevinsko vjestaCenje uz obrazlozenje da je ,.Cinjenicno stanje dovoljno
utvrdeno® (t. 5.3.). Istodobno sud tuzitelju stavlja na teret da nije dokazao stanje zemljista prije
radova, opseg radova i visinu troSkova (t. 16.2.), samostalno i bez stru¢nog znanja kvalificira
sve radove kao korisne, a ne nuzne (t. 19.1.), te zakljuCuje da je korist nastala prije stjecanja
vlasniStva tuzenika (t. 17.4.), iako nije utvrdio dinamiku radova, odnosno koji je dio radova
izveden prije, a koji nakon 24. rujna 2015. i listopada 2015. Upravo su to bila pitanja
predlozenog zadatka vjeStaku. Sud ne moZe odbiti dokaz kojim stranka dokazuje odlu¢nu
¢injenicu, a zatim odbiti zahtjev zato Sto ta ¢injenica nije dokazana. Ova je povreda utjecala
na donoSenje zakonite i pravilne presude, jer bi utvrdenje vremenskog rasporeda, naravi i
vrijednosti radova bilo odlu¢no ¢ak i ako se prihvati stajaliSte suda o listopadu 2015. kao
trenutku prestanka postenja (vidi nize, t. 20.). Nalaz vjeStaka omogucio bi i1 primjenu ¢l. 223.
ZPP-a. Uslijed odbijanja provodenja vjestacenja, pobijanu presudu nemoguce je ispitati u dijelu
kakvo je stanje zemljista prije radova, koji opseg radova je izveden i visinu troskova tih istih
radova (t. 16.2.). Sud je nastavno na odbijanje provodenja vjestacenja samostalno i bez stru¢nog
znanja kvalificirao sve radove kao korisne, a ne nuzne, bez da uopcée zna koji su se radovi
odvijali i na koji nacin, budu¢i sud nema stru¢na znanja o tome, te ne moze niti izvesti takav
zakljucak, zbog Cega se presuda u tom dijelu uopée ne moze ispitati po ¢l. 354.st.2. to¢.11. ZPP-
a.

9. Sud je potpuno pogresno i nepotpuno utvrdio ¢injenicno stanje po pitanju trenutka saznanja
tuzitelja za povrat zemljiSta. Sud nije poklonio vjeru iskazima svjedoka Josipe Dunder Bunci¢
1 Ivana Hudeka da je tuzitelj za povrat saznao u 2016., a prihvatio je iskaze tada II. tuZenice
Zdenke MihelCi¢ i tada III. tuzenika Zvonimira Hausmaningera. Oboje su, medutim, izricito
iskazali da zemljiSte nikada nisu vidjeli, da je sve poslove vodio njihov pokojni brat Antun te
da o njegovim razgovorima s tuZiteljem znaju samo posredno, od njega. Zvonimir
Hausmaninger je pritom naveo da ,pretpostavlja“ da je to bilo 2015. Rije¢ je o posrednim
iskazima zainteresiranih stranaka, koje ne potkrepljuje ni jedan dokaz o sadrZaju i vremenu
navodnog obracanja tuzitelju.

10. Iskazi tih tuzenika, uz to, sami upucuju na 2016., a ne na 2015. godinu. Zdenka Mihel¢i¢
iskazala je da je Antun Hausmaninger iSao vidjeti zemlju i ,,utvrdio da je posijana soja“ te da je
trazio da se ,,makne soja‘“, a Zvonimir Hausmaninger da je Antun traZio da posjednici ,,skinu
posijane usjeve, te da dalje viSe ne siju*“. Prema nespornim utvrdenjima suda, tuzitelj je soju na
predmetnim Cesticama prvi put posijao u proljece 2016., nakon dovrSetka kréenja, §to potvrduju
iskaz Ivana Hudeka, Zapisnik Ministarstva poljoprivrede od 30. kolovoza 2016. o o¢evidu od
3. svibnja 2016. te iskazi Ivana i Barice Sabo. U listopadu 2015. na zemljistu se krcilo 1 nije
bilo usjeva koje bi trebalo ,,skinuti®“. Razgovor koji opisuju tuzenici logi¢no je, dakle, mogao
uslijediti tek u proljece 2016., Sto je u skladu s iskazima svjedoka tuzitelja, a u suprotnosti s



utvrdenjem suda. Na opisani nacin, Sud je pogresno utvrdio ¢injenicno tanje u predmetu, Sto za
posljedicu ima da na tako pogresno utvrdeno Cinjeni¢no stanje, sud pogresno primjenjuje
materijalno pravo.

11. Sud je propustio utvrditi koji su radovi izvedeni nakon 24. rujna 2015., to¢nije sud je
propustio utvrditi opseg radova nakon stjecanja vlasnistva tuzenika. Iz iskaza svjedoka Hudeka
proizlazi da su radovi tekli do Bozi¢a 2015. i nastavljeni nakon blagdana do kraja ozujka 1
dijelom u travnju 2016., iz iskaza svjedoka Pauli¢a da su trajali ,,0d 6. do 3. ili 4. mjeseca iduce
godine, a Radni dnevnik obuhvaca i prosinac. Ta je Cinjenica odlu¢na i za pitanje stjecanja
koristi na strani tuzenika i za razgranicenje razdoblja poStenog i nepostenog posjeda.

12. Sud je u cijelosti propustio utvrditi okolnosti vezane za povecanje vrijednosti zemljista i
njegova realizacija kroz kupoprodajnu cijenu. Sud je kao vjerodostojne prihvatio iskaze kupaca
Ivana 1 Barice Sabo da su platili oko ili nesto vise od 5.000,00 EUR po hektaru, da su kupili
preoranu i zasijanu oranicu u normalnom obradivom stanju te da neiskréeno zemljiSte ne bi
platili jednako, odnosno da ga uopc¢e ne bi kupili (t. 11.7., str. 14. obrazlozenja). Ocevid
Ministarstva poljoprivrede obavljen je 3. svibnja 2016., dan prije sklapanja prvog
kupoprodajnog ugovora (4. svibnja 2016.), i utvrdio je da su povrsine u potpunosti obradene i
zasijane. Antun Hausmaninger je u Zapisniku Ministarstva od 30. kolovoza 2016. i sam naveo
da je tuZzitelj zemljiSte ,,iskrcio i priveo kulturi®. Iz tih dokaza nedvojbeno proizlazi da je
cijena koju su tuZenici naplatili obuhvatila vrijednost koju je stvorio rad tuZzitelja.
Okolnost da svjedok Hudek osobno nije smatrao da zemljiste vrijedi 5.000,00 EUR po hektaru
(u smislu kupovine od strane tuzitelja) nije proturjecna tom zakljucku, nego isti potvrduje.

13. Svjedoci Silov i Hudek suglasno su iskazali da izmedu tabli nije bilo pristupa te da su
izgradena dva mosta od betonskih cijevi koji su ostali na zemljistu, a svjedokinja Barica Sabo
potvrdila je da kupci 1 danas zemljiStu pristupaju preko ,.lenije i ¢uprije®. Sud tu ¢injenicu nije
cijenio pri ocjeni naravi troSkova 1 vrste radova koji su izvedeni na Cesticama u nekadasnjem
vlasni§tvu tuZenika, iako upravo ona potvrduje osnovanost tuzbenog zahtjeva, odnosno da
tuzitelj nije izgradio pristupne mostove, kupci zemljiSte ne bi kupili niti bi ga mogli koristiti na
nacin na koji ga danas koriste.

14. Prvostupanjski sud poistovjecuje zakonitost i poStenje posjeda. Prema ¢l. 18. st. 1. ZVDSP
posjed je zakonit ako posjednik ima valjani pravni temelj (pravo na posjed), a prema ¢l. 18. st.
3. ZVDSP posjed je posten ako posjednik kad ga je stekao nije znao niti je s obzirom na
okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati da mu ne pripada pravo na posjed. Zakon te dvije
kakvoce posjeda razlikuje upravo zato Sto posjed moze biti nezakonit, a ipak posten. Okolnost
da ugovor o zakupu nije bio sklopljen moze upucivati na nezakonitost posjeda, ali sama po sebi
ne iskljucuje zakonsku predmnjevu postenja iz ¢l. 18. st. 5. ZVDSP. Teret dokaza nepostenja
bio je na tuzenicima, $to je sud u obrazloZzenju presude u cijelosti propustio ocijeniti, time je
izostalo obrazloZenje o odlu¢noj ¢injenici, ¢ime je ostvarena i bitna povreda odredaba postupka
iz ¢l. 354. st. 2. t. 11. ZPP.

15. Tuzitelj je u lipnju 2015. stupio u posjed zemljista koje je tada bilo upisano kao vlasniStvo
Republike Hrvatske, i to na temelju pojedina¢ne Odluke Agencije za poljoprivredno zemljiste
od 29. svibnja 2015. donesene na temelju ¢l. 51. st. 3. Zakona o poljoprivrednom zemljistu (NN
39/13, 48/15), uz suglasnost Ministarstva poljoprivrede, nakon ¢ega je, sukladno Naputku



Ministarstva od 20. travnja 2015. koji je za taj upis propisivao rok do 16. lipnja 2015., upisan u
ARKOD kao korisnik. Prema Ocitovanju Ministarstva od 29. svibnja 2015. (list 258.-259.)
Agencija za pla¢anja upravo je na temelju takvih odluka bila duzna evidentirati korisnike.
Tuzitelj je, dakle, posjed stekao od tijela koje je zemljiStem upravljalo za tadasnjeg vlasnika, i
to po izri¢itom nalogu drzave. Posjednik koji posjed stekne na takav nacin nema razloga
sumnjati da mu pravo na posjed ne pripada.

16. Da je koristenje zemljiSta na temelju takve Odluke, bez sklopljenog ugovora o zakupu i bez
formalnog uvodenja u posjed, prihvacala i sama drzava, izriCito proizlazi iz Naputka za
postupanje u primjeni odredbe ¢lanka 51. stavka 3. Zakona o poljoprivrednom zemljistu od 15.
svibnja 2017. (NN 53/2017, list 260.-261. spisa), koji je sud izveo kao dokaz, ali ga u
obrazloZenju uopce nije ocijenio. Tim Naputkom ministar poljoprivrede propisuje da nositelji
Odluka o davanju u zakup bez javnog poziva sklapaju ugovore o priviemenom koristenju uz
potvrdu jedinice lokalne samouprave da podnositelj koristi zemljiSte ,,bez ugovora o zakupu
poljoprivrednog zemljiSta na temelju Odluke o davanju u zakup bez javnog poziva“ i da se
,»halazi u mirnom posjedu‘ tog zemljista, te da podnositelj koji ,,nije sluzbeno uveden u posjed*
plac¢a naknadu od dana upisa u ARKOD. Normativni okvir na koji se sud poziva, dakle, sam
predvida koriStenje zemljiSta prije sklapanja ugovora i bez formalnog uvodenja po
povjerenstvu te takvo stanje naziva mirnim posjedom. To je u cijelosti sukladno iskazu
svjedokinje Dunder Bunci¢ da su ugovori svim korisnicima interventne mjere u Republici
Hrvatskoj sklapani tek 2017. odnosno 2018.godine.

17. 1z istog je razloga pogreSan zakljucak suda da je znanje pravnice tuZzitelja o tome da ugovor
o zakupu joS nije sklopljen znanje tuzitelja da mu ,,ne pripada pravo na posjed (¢l. 18. st. 6.
ZVDSP). Znati da je formalni ugovor u postupku sklapanja nije isto §to i znati da se nekretnina
posjeduje bez prava na posjed. Pravnica tuzitelja Josipa Dunder Bunci¢ znala je 1 da je ARKOD
upis proveden po nalogu Ministarstva upravo na temelju Odluke te da su u istom polozaju svi
korisnici interventne mjere u drzavi. Izjava tuzitelja od 23. lipnja 2015. da su mu poznati propisi
o dodjeli potvrduje upravo to, da je postupao u skladu s propisima koji su upis 1 koriStenje
vezali za Odluku. Ostaje potpuno nejasno kako je sud izveo zaklju€ak da je tuzitelj znao da
nema pravo na posjed predmetnih Cestica, kada je ¢injeni¢no stanje suprotno. TuZitelj je imao
pravo na posjed predmetnih Cestica, te je za isto imao valjan pravni temelj. Kolokvijalno receno,
Sud u pobijanoj odluci ne priznaje Odluke koje je donijela Republika Hrvatska, niti njihovu
pravnu snagu i znacenje, $to je u najmanju ruku nedozvoljivo.

18. Odredba ¢l. 11. Odluke Agencije, na koju se sud poziva u tocki 19., ureduje isklju¢ivo odnos
zakupodavca (Republike Hrvatske) i zakupnika, 1 to pravo zakupnika na povrat ulozenih
sredstava od zakupodavca po isteku zakupa. Sud sam utvrduje da ta klauzula ,,formalno nikad
nije postala dijelom valjanog pravnog posla®“. Klauzula kojom se zakupnik prema drzavi odrice
povrata ulaganja ne govori niSta o tome je li zakupnik znao da nema pravo na posjed, naprotiv,
ona pretpostavlja da ga ima. Izvodenje zakljucka o nepoStenju posjeda iz te klauzule protivno
jecl. 18. st. 3. ZVDSP, a sud je ne moZe ekstenzivno tumaciti preko onoga $to u njoj izrijekom
piSe. TuZenici se, kao tree osobe, ne mogu pozivati na klauzulu ustanovljenu u korist
Republike Hrvatske.



19. Pogresno je 1 stajaliSte suda o trenutku prestanka postenja. Sud u tocki 18.1. navodi da
postenje prestaje ,,Cim posjednik sazna ili mora znati“ da mu pravo na posjed ne pripada.
Odredba ¢l. 18. st. 3. ZVDSP, medutim, za prestanak posStenja trazi da posjednik ,,sazna“, dakle
stvarno saznanje, dok se kriterij ,,imao dovoljno razloga posumnjati“ odnosi isklju¢ivo na
trenutak stjecanja posjeda. Sud je u pobijanoj presudi primijenio strozi kriterij od zakonskoga.
Stvarno saznanje tuzitelja u listopadu 2015. tuZenici nisu dokazali, zahtjev od 9. listopada 2015.
upucen je Agenciji, a ne tuzitelju, a iskazi tuzenika o usmenom upozorenju posredni su, kako
je izlozeno u t. 10., upucuju na prolje¢e 2016.godine.

Sama uknjizba prava vlasniStva tuZenika od 24. rujna 2015. nije saznanje posjednika u smislu
¢l. 18. st. 3. ZVDSP, jer posjednik koji je posjed stekao od tadasnjeg upisanog vlasnika nema
duZznost naknadno pratiti stanje zemljiSne knjige. Kolokvijalno receno, ako si posjednik kojem
je drzava dala na koristenje i u posjed odredenu Cesticu, nema zivotne logike da svako jutro
provjerava$ zemljiSne knjige da bi utvrdio tko je vlasnik predmetnih Cestica. Logi¢no je i
zivotno ocekivano da je tuzitelj vjerovao legitimitetu drzave koja mu je dala Cestice na
koriStenje, te da nije imao Zivotnu potrebu provjeravati stanje u zemlji$noj knjizi.

20. Cak i kad bi se prihvatilo stajaliste suda da je postenje prestalo u listopadu 2015., tuzitelj je
od lipnja do listopada 2015. bio posten posjednik, pa mu za radove izvedene u tom razdoblju
pripada naknada i korisnih troskova (¢l. 164. st. 2. ZVDSP), a za kasnije razdoblje naknada
nuznih troskova (Cl. 165. st. 3. 1 6. ZVDSP). Odredba ¢l. 165. st. 3. ZVDSP nedvojbeno glasi:
,»INeposteni posjednik ima pravo na naknadu troSkova ako bi oni bili nuzni i vlasniku, to mu
pravo zastarijeva u roku od tri godine od dana predaje stvari.“ Isto je stajaliSte zauzeo 1 Op¢inski
sud u Splitu u presudi poslovni broj P-2632/2018-70, utvrdivsi da i nesavjestan posjednik ima
pravo na naknadu nuznih troskova. Sud nije utvrdio koji je dio radova izveden u kojem
razdoblju, a odbio je i vjestacenje kojim se to trebalo utvrditi. Zakljucak da tuzitelju ne pripada
,»hista‘ zato je u svakom slucaju pogreSan, te predstavlja pogresno utvrdeno Cinjeni¢no stanje
na koje pogresno utvrdeno ¢injeni¢no stanje je sud pogresno primijenio materijalno pravo, te je
u cijelosti ispunjen Zalbeni razlog iz ¢lanka353.st.1 toc¢ka 2. 1 3. ZPP-a.

21. Sud nuzne troskove pogresno svodi isklju¢ivo na troskove ,,za samo odrzanje supstance
stvari®, tj. tla kao takvog (t. 19.1.). Kod poljoprivrednog zemljista zakon izri¢ito odreduje Sto
vlasnik mora €initi da bi stvar odrzao. Prema ¢l. 4. st. 1. 1 2. Zakona o poljoprivrednom zemljiStu
(NN 39/13, 48/15) poljoprivredno zemljiste mora se odrzavati pogodnim za poljoprivrednu
proizvodnju, a pod time se smatra sprjeCavanje njegove zakorovljenosti 1 obrastanja
viSegodi$njim raslinjem, prema st. 4. istog ¢lanka vlasnici 1 posjednici duzni su zemljiSte
obradivati primjenjujuc¢i potrebne agrotehnicke mjere ne umanjuju¢i njegovu vrijednost.
Uklanjanje drveca, Sikare, panjeva i korova s dugogodis$nje zapustenog i minski sumnjivog
poljoprivrednog zemljista, dakle, nije samovoljno ,,poboljSanje* po zelji posjednika, nego
ispunjenje zakonske obveze koja tereti upravo vlasnika. Takvi su troskovi ,,nuzni i vlasniku® u
smislu €l. 165. st. 3. ZVDSP. Isto vrijedi za izgradnju pristupnih mostova, bez kojih se ta obveza
uopce ne moze izvrsiti, a zemljiSte se nije moglo ni staviti u funkciju ni prodati po postignutoj
cijeni. Za razliku od tekucih troskova koriStenja koji ne uvecavaju supstancu (poput rezija u
presudi Zupanijskog suda u Puli-Pola poslovni broj Gz-614/2026-2), tuziteljeva su ulaganja



izravno srasla s nekretninom i trajno uvecala njezinu vrijednost. Barem dio traZenih troskova
ima, stoga, narav nuzZnih troskova, sto je sud trebao utvrditi uz pomo¢ vjesStaka.

22. Sud odredbu ¢l. 164. st. 2. ZVDSP tumaci tako da pasivno legitimiran moze biti samo
vlasnik koji je zahtijevao predaju i koji je vlasnik i u trenutku podnoSenja tuzbe. Takvo
tumacenje nema uporiste u tekstu zakona. Odredba odreduje kada posteni posjednik moze
ostvariti pravo na naknadu i pravo zadrzanja, kada vlasnik zahtijeva predaju stvari. U sudskoj
praksi, primjerice u rjeSenju Zupanijskog suda u Dubrovniku poslovni broj Gz-319/2013-2,
istaknuto je da pravo posjednika na naknadu ulaganja nastaje i dospijeva od trenutka kada
vlasnik zatrazi povrat stvari ili kada posjednik preda vlasniku stvar. Prema utvrdenjima samog
suda (t. 4.-5. zalbe), vlasnici su od tuZzitelja zahtijevali da napusti posjed, i to dok su bili upisani
vlasnici. Time je u odnosu na njih nastalo pravo tuzitelja na naknadu. Naknadna prodaja
nekretnine tre¢ima ne gasi ve¢ nastalu obvezu, niti zakon propisuje da ona prelazi na stjecatelja.

23. Cak i kad bi se prihvatilo stajaliste suda da tuZenici formalno nisu zatrazili predaju posjeda,
ishod mora biti isti. Tuzenici su kao vlasnici izbjegli formalno zatraziti predaju, ali su u svibnju
1 lipnju 2016., dok je tuzitelj jo§ bio u posjedu, nekretninom raspolagali i otudili je kupcima
Sabo, Sto je nesporno utvrdeno. Prodajom su konzumirali svoje vlasnicko pravo, sami
onemogucili tuzitelju da prema njima ostvari pravo zadrzanja i istodobno u cijelosti unov¢ili
povecanu vrijednost nekretnine koja je proizasSla iskljucivo iz tuziteljevih ulaganja. Bez
tuZziteljeva rada tuZenici nekretninu ne bi uopée mogli prodati, a zasigurno ne po
postignutoj cijeni. Tumacenje Suda prema kojem vlasnik moZe izbjeéi obvezu naknade
time Sto ¢e stvar prodati prije nego $to posjednik podnese tuZbu protivno je nacelu
savjesnosti i poStenja (Cl. 4. ZOO) i pravo posjednika na naknadu ¢ini ovisnim iskljucivo
o volji vlasnika.

24. Pogresan je 1 zakljucak suda da je tuzba trebala biti usmjerena prema novim vlasnicima.
Zahtjev prema kupcima Sabo bio bi odbijen jer oni nisu primili nikakvu korist iznad onoga Sto
su platili kupoprodajnom cijenom, dok su upravo tuzenici u svoju imovinu inkasirali cjelokupnu
trZiSnu protuvrijednost uredenog zemljiSta. Kupac Ivan Sabo izricito je iskazao da nekretninu
ne bi kupio da je bila neiskréena (t. 11.7., str. 14. obrazloZenja).

25. Pitanje koje se namece tijekom postupka, a ostalo je u cijelosti neodgovoreno na svih 25
strana obrazlozenja presude: ,Je li raniji vlasnik poljoprivrednog zemljista, koji je od
posjednika zatrazio napustanje posjeda, a zatim nekretninu prije povrata posjeda prodao tre¢ima
1 u kupoprodajnoj cijeni naplatio povec¢anu vrijednost zemljiSta nastalu radovima posjednika,
pasivno legitimiran za naknadu troskova tih radova po ¢l. 164. 1 165. ZVDSP, odnosno po ¢l.
1111. ZOO u vezi s ¢l. 150. st. 1. ZVDSP ili posjednik u takvoj situaciji ostaje bez ikakve
pravne zastite, jer za radove kojima je povecana vrijednost zemlji$ta ne odgovara nitko?*

25.1. Kada bi se primijenio stav suda izrazen u pobijanoj presudi u pogledu pasivne
legitimacije, niti jedna osoba ne bi tuzitelju odgovarala za radove koje je izveo na predmetnim
Cesticama. Prvostupanjski sud, naime, zauzima stav: da za naknadu nuznih i korisnih tro§kova
po €l. 164. st. 2. ZVDSP moze odgovarati samo vlasnik koji je od posjednika zahtijevao predaju
stvari 1 koji je vlasnik u trenutku podnoSenja tuzbe, da tuzenici predaju nikada nisu zahtijevali,
a nekretnine su prodali prije podnoSenja tuzbe, pa nisu pasivno legitimirani, da su odredbe ¢l.
164. 1 165. ZVDSP lex specialis koji iskljucuje primjenu pravila o stjecanju bez osnove iz ¢l.



1111. ZOO, te da je korist od radova nastala dok je zemljiSte bilo u vlasnisStvu Republike
Hrvatske, pa tuzenici nikada nisu postali stjecatelji koristi.

25.2. Tuzitelj je na predmetnim cesticama, povrSine oko 20 ha, koje su bile dugogodisnje
zapustene, dijelom minski sumnjive ili nedavno razminirane te obrasle Sumom, Sikarom i
korovom, izveo sljedece radove: sjeCu drveca motornim pilama, vadenje panjeva bagerima,
dozerima 1 kombinirkom, zakopavanje panjeva, granja i drvne mase u iskopane rovove te
zatrpavanje 1 ravnanje terena, unistavanje korova, Siblja i trave tanjuracama, ¢iS¢enje kanala uz
Cestice, izgradnju dva pristupna mosta od betonskih cijevi radi pristupa s javnog puta i izmedu
tabli, te oranje i pripremu tla za sjetvu. Tim je radovima zemljiste koje nije bilo prepoznatljivo
kao poljoprivredno privedeno u obradivu oranicu i zna¢ajno mu je povecana vrijednost.

25.3. Da su upravo tuzenici kao prodavatelji stekli korist od tih radova, nesporno proizlazi iz
iskaza kupaca, koje je sud ocijenio vjerodostojnima: kupac Ivan Sabo izjavio je da neiskréeno
zemljiSte ne bi platio po istoj cijeni kao oranicu, a kupac Barica Sabo da zemljiste pod Sumom
ne bi platila istu cijenu, odnosno da ga uopée ne bi kupila. TuZenici su, dakle, kroz
kupoprodajnu cijenu od oko ili preko 5.000,00 EUR po hektaru naplatili vrijednost koju je
stvorio rad tuzitelja, $to potvrduju i ocevid Ministarstva poljoprivrede od 3. svibnja 2016. te
izjava samog Antuna Hausmaningera u Zapisniku od 30. kolovoza 2016. da je tuzitelj zemljiSte
,»iskréio 1 priveo kulturi®.

25.4. Medutim, dosljednom primjenom stava suda stvorila bi se pravna praznina u kojoj nitko
ne bi odgovarao za nuzne radove kojima se povecala vrijednost zemljiSta: Republika Hrvatska
ne bi odgovarala jer je njezino vlasniStvo prestalo povratom 24. rujna 2015., a zemljiSte nije ni
prodala ni naplatila, tuZenici ne bi odgovarali jer, prema stavu suda, predaju nisu zahtijevali, a
nekretnine su prodali prije tuzbe, kupci Sabo ne bi odgovarali jer su za uredeno zemljiste platili
punu trzi$nu cijenu, pa nista nisu stekli bez osnove, a prema samom sudu korist od radova nije
ni nastala u njihovoj imovini. Takav ishod protivan je ¢l. 150. st. 1. ZVDSP, koji izricito
pretpostavlja da za uloZeni tudi rad netko odgovara (,,obveznopravna pravila odreduju tko ima
pravo traziti naknadu i od koga*), nacelu zabrane stjecanja bez osnove (¢l. 1111. ZOO) te nacelu
savjesnosti 1 poStenja (¢l. 4. ZOO).

Zakljucno, stavom prvostupanjskog suda stvara se negativna sudska praksa prema kojoj raniji
vlasnik mozZe prodajom nekretnine prije povrata posjeda u cijelosti izbje¢i obvezu naknade za
radove kojima je posjednik povecao vrijednost te nekretnine, a da pritom zadrzi tu vrijednost
naplac¢enu kroz kupoprodajnu cijenu.

26. Pravno stajaliSte suda da odredbe ¢l. 164. i 165. ZVDSP kao lex specialis iskljucuju
primjenu pravila o stjecanju bez osnove (t. 17.1.1 17.5.) moglo bi vrijediti samo u granicama u
kojima posebni rezim djeluje, u odnosu izmedu posjednika i vlasnika kojemu se stvar predaje.
Kada vlasnik otudi stvar prije povrata posjeda, izade iz tog odnosa i time posjedniku onemoguci
isticanje prava zadrzanja iz Cl. 164. st. 2. ZVDSP, prestaje isklju¢iva primjena stvarnopravnih
normi i nastupa obveznopravni reZim stjecanja bez osnove. Suprotno tumacenje dovodi do toga
da vlasnik koji je stvar prodao ne odgovara ni po stvarnom ni po obveznom pravu, iako je
vrijednost tudeg rada unovcio. Zakon takvu prazninu ne poznaje.



27. Sam ZVDSP za ulaganje tudeg rada upuéuje na obvezno pravo. Clanak 150. st. 1. ZVDSP
izri¢ito propisuje: ,,Kad uspostava prijasnjega stanja, odnosno rastavljanje nije moguce bez
nerazmjerno velikih troskova, a nije nastala nova stvar nego je postojecoj stvari kao glavnoj
prirasla druga stvar postavsi njezinom pripadnosScu, ili su u nju uloZeni tudi rad ili sredstva,
vlasniStvo glavne stvari postoji i dalje, protezuci se i na sve ono $to je toj stvari priraslo ili je u
nju ulozeno, a obveznopravna pravila odreduju tko ima pravo traziti naknadu i od koga.* Prema
¢l. 1116. ZOO ,,stjecatelj ima pravo na naknadu nuznih i korisnih troskova, ali ako je bio
neposten, pripada mu naknada samo za nuzne troSkove®, a prema ¢l. 1115. ZOO ,,kad se vraca
ono §to je steCeno bez osnove, moraju se vratiti plodovi 1 platiti zatezne kamate, 1 to, ako je
stjecatelj neposten od dana stjecanja, a ina¢e od dana podnosenja zahtjeva®.

28. Stajaliste da se pravila o stjecanju bez osnove primjenjuju kada je korist unovcena prodajom
nekretnine tre¢im osobama potvrduje presuda Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske
poslovni broj Pz-5659/2017-2, u kojoj je otuditelj nekretnine obvezan na povrat novcanog
iznosa ostvarenog prodajom jer je imovinsku korist na temelju ugovora o kupoprodaji primio
bez valjane pravne osnove kao nesavjesni stjecatelj. lako presuda Opcinskog suda u Dakovu
poslovni broj P-682/2023-20 i rjeSenje Zupanijskog suda u Splitu poslovni broj Gz-810/2023-
3 navode da se kod nekretnina koje se mogu vratiti primjenjuju ¢l. 164. i 165. ZVDSP, u
konkretnom je slucaju korist realizirana izvan okvira pukog povrata stvari u naravi.

29. Pretpostavke iz ¢l. 1111. st. 1.1 2. ZOO u cijelosti su ispunjene. Imovina tuzitelja umanjena
je za vrijednost rada njegovih strojeva i radnika. Imovina tuzenika uvecana je, najprije time §to
je na njihovu zemljistu, od 24. rujna 2015. do travnja 2016., izvrSen rad koji je zemljiste doveo
u obradivo stanje (stjecanje koristi izvrSenom radnjom, ¢l. 1111. st. 2. ZOO), a potom time S$to
su tu vrijednost naplatili kroz kupoprodajnu cijenu. Uzro¢na veza utvrdena je iskazima kupaca
Sabo, koje sud ocjenjuje vjerodostojnima. Za taj prijelaz vrijednosti u odnosu izmedu tuzitelja
1 tuzenika ne postoji pravna osnova: kupoprodajni ugovor jest pravna osnova za stjecanje cijene
u odnosu prema kupcima, ali nije pravna osnova u odnosu prema tuZitelju, s kojim tuZenici nisu
bili ni u kakvom pravnom odnosu.

30. Okolnost da tuZenici ,,nisu pasivno Cekali“, da se nisu namjeravali okoristiti 1 da su se
ulaganjima protivili (t. 17.4.) nije pravno odlu¢na. Stjecanje bez osnove objektivni je institut
koji ne pretpostavlja namjeru ni krivnju stjecatelja, namjera i poStenje stjecatelja utjeCu samo
na opseg vracanja i tijek kamata (¢l. 1115.1 1116. ZOO), a ne na postojanje obveze. Tuzenici
korist nisu odbili niti su zahtijevali uspostavu prijasnjeg stanja, nego su je dobrovoljno unov¢ili
prodajom po cijeni koju neiskréeno zemljiSte ne bi postiglo.

31. Uskra¢ivanjem tuzitelju prava na povrat uloZenih sredstava i omogucavanjem tuZenicima
da zadrZe puni iznos kupoprodajne cijene uvecane za tuziteljev rad, prvostupanjski sud je
izravno ozakonio nepravedno bogacenje tuzenika na Stetu tuzitelja. Time je povrijedeno jedno
od temeljnih nacela imovinskog prava, da nitko ne moze zadrzati imovinsku korist koja je bez
osnove ostvarena na teret imovine druge osobe.

32. Budu¢i da je odluka o glavnoj stvari pogresna, pogresna je i odluka o troskovima iz tocke
II. izreke. Preinakom odluke o glavnoj stvari tuzenici su duzni tuZitelju naknaditi trosSkove
cijelog postupka (Cl. 154. st. 1.1 L. 166. st. 2. ZPP).



33. Slijedom navedenog, tuzitelj predlaze da drugostupanjski sud Zzalbu tuzitelja uvazi te
pobijanu presudu u tockama I. i1 II. izreke preinaci tako da prihvati tuzbeni zahtjev tuzitelja u
cijelosti, kako je ureden podneskom tuzitelja od 1. lipnja 2026., i naloZzi tuZzenicima da tuZzitelju
naknade troskove cijelog postupka, sa zakonskom zateznom kamatom od dana donoSenja
drugostupanjske odluke do isplate, u roku od 15 dana, podredno, da pobijanu presudu u tockama
I. 1 II. izreke ukine i predmet vrati prvostupanjskom sudu na ponovno sudenje radi otklanjanja
povreda iznesenih u ovoj zalbi.

U Osijeku, 5. listopada 2026.

Tuzitelj po pun.:

Tuzitelj trazi troSak: Digitalno
1. Sastav zalbe, Tbr. 10. OT 250,00 eura IVa Na !?/loatr?(ljsizm lvana
2.PDV 25 % 62,50 eura
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