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An pd :
REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

UIME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Trgovacki sud u Zagrebu, po sucu tog suda mr.sc. Ani Nagy, u pravnoj stvari tuZitelja
MAPA d.o.0. iz Zagreba, Poljana Dragutina Kalea 4, OIB: 75356866078, kojeg zastupa
punomoénik Pavao Skare, odvjetnik u Zagrebu, Britanski trg 12, protiv tuZenika
HRVATSKA RADIOTELEVIZIJA iz Zagreba, Prisavlje 3, OIB: 68419124305, kojeg
zastupa punomoc¢nik Nevio Svilar, odvjetnik u Zagrebu, Vlaska 64, radi utvrdenja djelomi¢no
nistetnim ugovora, nakon glavne rasprave zaklju€ene dana 10. prosinca 2018., u prisutnosti
punomoc¢nika tuzitelja i punomo¢nika tuZenika, dana 18. sije¢nja 2019.

presudio je

I./ Odbija se tuzbeni zahtjev tuzitelja koji glasi:

,,1.) Utvrduje se djelomi¢no nistetnim Ugovor broj 6/05 od 3. sijenja 2005. godine sklopljen
izmedu tuzenika HRVATSKA RADIOTELEVIZIJA i tuzitelja MAPA d.o.0. i to na nadin da
se:

-utvrduje nistetnim ¢lanak 4. stavak 1. Ugovora u dijelu u kojem je ugovorena mjesecna
zakupnina u iznosu veéem od 74,00 kn/m2, a na koji iznos se obracunava porez na dodanu
vrijednost,

-utvrduje niStetnim ¢lanak 4. stavak 2. Ugovora u dijelu u kojem je ugovorena ukupna
naknada iz prethodnog stavka u iznosu veéem od 50.912,00 kn mjesetno, a na koji iznos se
obracunava porez na dodanu vrijednost,

-utvrduje nistetnim ¢lanak 4. stavak 4. Ugovora u cijelosti,

-utvrduje niStetnim ¢lanak 9. Ugovora u cijelosti,

-utvrduje nistetnim ¢lanak 10. stavak 3. Ugovora u cijelosti.

2.) Tuzenik je duzan tuzitelju nadoknaditi i prouzro€eni parni¢ni tro$ak zajedno sa zakonskim
zateznim kamatama teku¢im od dana dono§enja prvostupanjske presude do isplate po stopi
koja se odreduje za svako polugodiste, uvecanjem prosje¢ne kamatne stope na stanja kredita
odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovac¢kim drustvima izracunate
za referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za pet postotnih poena, u roku od 8
dana i pod prijetnjom ovrhe.“

I1./ NalaZe se tuZitelju naknaditi tuZeniku parni¢ni trosak u iznosu od 18.750,00 kn, u roku od
osam dana.




[

§6.9-22.

Obrazlozenje

Tuzitelj je dana 6. studenog 2017. podaio tuzbu ovom sudu protiv fuzenika, rads
utvidenja djelomicno nistetnim Ugovora broj 6/15 od 3. sijeéma 2005.

U tuzbi 1 tijekom postupka tuZitelj navodi da je tuzitej bio dugogodisnji zekupnik
poslovaih prostora u krugu zgrade tufenika, na adresi u Zagrehu, Prisavlje 3 1to Bloka 2071,
povrsine 388 m2, Bloka Studio B-20-sjever povrsine 100 2 i bloka B-10/1 centralni prostor
povsine 200 2, a u kojim prostorima s¢ tuitelj bavio pruzanjem ugostiteljskih ushuga.
Miesec dana prije isteka ugovora o zakupu tuZenik je dana 3. srosinca 2004. raspisao natjecaj
za davanje u zakup navedenih poslovaih prostor, izko je tuielj uZivao pravo prvenstva kao
raniji zakuprik te mu je tufenik trebao ponuditi novi ugovor, sukladno odredoama ¢l.6.a
Zakona o zakupu 1 prodaji peslovnog prostora (Narodne novine broj 91/96, 124197, 174104 i
38/09). Nakon raspisivanja natjecaja tuzitelj je putem punomocnika obavijestio tuzenika
dopisom od 8. prosinca 2014, kako je natjecaj protuzakonit i bespotreban, te da je tuitel kao
raniji zakupnik spreman sklopiti novi ugovor o zakupu poslovrog prostora pod sitim
uvjetima,

Unato navedenim dopisima i jasno izrazenoj Zelji tZitelja da nastavi sa zakupom,
fuzenik je ignorirao navedeng dopise te je proveo nafjecaj ua ojem je natiecaju ponovo
pobijedilo drustvo MAPA do.., dakle ovdje tuite, ali je isto bilo prisiljeno licitreti sa
zakupninem (liciirana cijena od 99,00 kn/m umjesto 74,00 knfm2 iz tendera), te e
postiediéno navedenom bilo prisiieno skiopiti novi ugovor o zakupy pod zmatno
nepovoljnijim wietima nego ranije, t. ugovor o zakupu sa znatao viSom i netrziSnom
zakupninom u odnosu na zakupninu iz prethodnog ugovora, te wz neke dodatne obveze.

Nakon sklapanja Ugovora o zakupu broj 6/05 od 3. ijecnja 2005, tuielj se putem
punomocnika oS jednom obratio tuZeniku pozivaju st ia svoje pravo prvenstva, 1o fuzenik
ia navedene dopise mije reagirao.

Stranke nikada nisu konzumirale novi Ugavor o zakupa broj 6/05 od 3. sijeénja 2005,
vet su nastavile obeacunavati zakupninu sukladno starom ugovoru f. po cijeni iz starog
ugovora, 2 koju zakupninu je tuzitelj wedno placao. Tek u listopadu 2005. tuzenik je
fakturirao razlik zakupnine izmedu starog i novog ugovora §to Je ofito bilo motivirano
Zeljnom da se tuitelja kao zakupnika odjednom financijski optereti 1 otvori prostor za
eventualni otkaz ugovora o zakupu.

Presudom Trgovatkog suda u Zagrebu broj P-13262012 od 19. spma 2013,
potvrdenom presudom Visokog trgovackog suda u Zagrebu broj P2-8494/2013 od 14, sijecnja
2014, novi Ugovor o zakupu broj 6/05 od 3. sijecnja 2005, utvrden je nistetnim iz razloga Sto
Je tuitelju povijedeno pravo prvenstva pri-sklapanju ugovara o zakupu, 2 iz razloga
navedenih u predmetnim presudama.

Presudom Vrhovaog suda Republike Hrvatske broj Revt-1122014 od 4. listopada
2016, preinacena je presuda Visokog trgovackog suda Republike Hrvaske broj PZ-8494/2013
od 14, sijeénja 2014, godine u diielu pod tockom 1. izreke kojim je potvrdena presuda
Trgovackog suda u Zagrebu broj P-1326/2012 od 19. stpnja 2013. godine u cijelu pod tockom
1. izreke kojim je utvrden niStavim i nezakonitim Ugovor broj 6/05 od 3. sijecnja 2005.
godine skloplien izmedu tuZiteja i twrenika na nacin da se Zalba tuzenika uvazava i zahtiev
fuitefja 7a utvedenje nistavosti navedenog ugovora odbija kao neosnovan. Nadalje tuzite
obrazlaze kako se Vibovni sud pri donoSenju navedene presude ogranicio samo na utvrdenje
Kako cijeli Ugovor o zakupu broj 6/05 od 3. sijeénja 2003, nije nistetan iz rzloga jer je nakon
sklapanja ranijeg ugovora o zakupu sklopljenog izmedu stranaka 23. lipnja 1999, sklopljen
10vi - spomi ugovor od 3. sietnja 2003, pa bi time bila ostvarena svrha prava prvensiva pri
sklapenju ugovora o zakupu, Navodi kako pri tome Vrhovai sud nije raspravljao pitanje
ielomicne nistetnost predimetnog ugovora o zakupu, buduito nie it bio predmet tuzbenog
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zahtjeva, niti je stoga raspravljao sadrzajne razlike izmedu navedena dva ugovora, tj. izmedu
starog i novog ugovora o zakupu.

Nadalje tuzitelj navodi kako sklapanje ugovora o zakupu nije svrha sama sebi, ve¢ je
svrha da se na temelju sklopljenog ugovora stvarno moze obavljati djelatnosti i da zakupnik
novim ugovorom ne dode u nepovoljniji poloZaj nego $to je to bio prije. U konkretnom
sluCaju ta svrha nije ostvarena sklapanjem novog ugovora, Jer je tuzitelj kao posljedica
provedbe javnog natjecaja koji je proveden mimo ¢&lanka 6. stavak 1 Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o zakupu poslovnog prostora dosao u bitno nepovoljniji poloZaj nego prije
iz slijede¢ih razloga.

Tvrdnje o djelomi¢noj nistetnosti odredbe &1.4. stavak 1.1 2 predmetnog Ugovora o
zakupu tuzitelj obrazlaze navodeéi kako u &lanku 4. stavku 1 Ugovora, ugovorena je
zakupnina u iznosu od 99,00 kn/m?2 mjese¢no, dok je u tenderu iz javnog natje¢aja od 6.
prosinca 2004. i u starom Ugovoru o zakupu od 23. lipnja 1999. godine bila ugovorena
zakupnina u mjese¢nom iznosu od 74,00 kn/m2. Razlika u iznosu zakupnine je posljedica
Cinjenice da je tuZenik proveo javni natjecaj radi Eega je tuZitelju nametnuto licitiranje, te je u
konacnici bio prisiljen ponuditi veéu cijenu zakupnine kako bi pobijedio na natje¢aju. Da je
tuzenik postivao tuziteljevo pravo prvenstva pri sklapanju ugovora o zakupu, bila bi
ugovorena cijena od 74,00 kn/m2 $to odgovara cijeni iz ranijeg ugovora izmijenjenog
Aneksima od 14. oZujka 2001. godine i 1. listopada 2004. godine, te iz tendera iz predmetnog
natjeCaja. Navodi kako je primjera radi, trgovacko drustvo ADRIA GASTRO d.o.0. za iste
poslovne prostore placalo zakupninu u iznosu od 15.600,00 kn uveéano za pripadaju¢i pdv,
dok je tuZitelj po spornom ugovoru broj 6/05 od 3. sije¢nja 2005. moralo placati 68.112,00 kn
(dakle Cetiri puta vise) uveéano za pripadajuéi pdv.

Tvrdnje o nistetnosti odredbe &l. 4. st.4 predmetnog Ugovora o zakupu tuzitel;
obrazlaze navode¢i kako u &lanku 2. Ugovora od 23. lipnja 1999. izmijenjenim &1.3. Aneksa
Ugovoru od 14. oZujka 2001. godine, naknada za reZije je bila sadrzana u iznosu zakupnine
(mjeseCno 15.00 DEM/m2 zakupnine i naknada za rezijske tro§kove u iznosu od 5,00
DEM/m2), a u ¢&lanku 3. V Aneksa ugovoru od 1. listopada 204. ugovorena je ukupna
naknada za keri$tenje poslovnog prostora u koju su uradunati i reZijski troskovi u iznosu od
10,00 EUR/m2 mjese¢no. U novom Ugovoru o zakupu od 3. sijeCnja 2005. tuZitelju se
namece dodatni pausal za reZije u iznosu do 5 -000,00 kn mjese¢no, pa se navedenim stavkom
Ugovora tuZitelju protuzakonito nameéu dodatne financijske obveze, jer su rezije trebale biti
sadrzane u cijenu zakupnine.

Tvrdnje o nitetnosti odredbe &1.9. predmetnog Ugovora o zakupu tuZitelj obrazlaze
navode¢i kako se navedenom odredbom legalizira nelojalna konkurencija unutar kuée i
tuZitelja se stavlja u nepovoljniji poloZaj nego u odnosu na raniji ugovor. Naime, navedenom
odredbom se dozvoljava unosenje samoposluZne robe opée potrosnje, te unoSenje i koristenje
aparata za brza poslugu kave i napitaka unutar kuce zakupodavca, ¢ime se umanjuje promet
tuZitelja kao zakupoprimea i stavlja ga se u nepovoljniji poloZaj u odnosu na raniji ugovor.

TuZitelj je prilikom potpisivanja spornog Ugovora o zakupu broj 6/05 od 3. sije¢nja
2005. ukazao tuZeniku na navedene nezakonitosti.

Nadalje tuzitelj navodi kako je ovakvim postupanjem tuZenika tuZitelj doveden u
neravnopravan polozaj u odnosu na druge zakupnike koji su mogli konzumirati svoje pravo
prvenstva bez natjeCaja i bez potrebe za ponovnim licitiranjem netrZi$ne zakupne. Navodi da
je tuZitelj doveden u podredeni poloZaj u odnosu na tuZenika kao zakupodavca, iako za to nije
bilo nikakve zakonske osnove, te da Je otito tuZenik zlorabio svoju poziciju zakupodavca da
tuZitelju nameine netrZisne uvijete koji nisu postojali u predmetnom ugovoru o zakupu.

Navodi kako je ovakvim postupanjem povrijedeno ustavno pravo tuZitelja na jednak
pravni poloZaj na trZi$tu kao i ustavno pravo tuZitelja kojim mu se jam&i pravo vlasnistva.
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Nastavno tijekom postupka, na ro¢istu 28. rujna 2018. tuZitelj povecava tuzbeni
zahtjev na nacin da sada od suda traZi (i) utvrdenje djelomi¢no niStetnim ¢lanka 10. stavka
3.Ugovora, prema kojoj odredbi se Ugovor mozZe otkazati unutar razdoblja iz stavka 2 istog
Clanaka, nakon proteka 1 godine od njegova sklapanja, bez navodenja razloga, uz otkazni rok
od 90 dana, koji se racuna od dana preporucene pisane obavijesti o otkazu.

Obzirom je do navedene preinake tuzbe doslo prije zaklju¢enja prethodnog postupka,
te je sud istu ocijenio svrsishodnom za kon€ano rjeSenje odnosa medu strankama, sud je
ovakovu preinaku dopustio primjenom odredbe ¢l. 190. ZPP-a, unato¢ tuZenikovom
protivljenju.

Slijedom navedenog, tuZitelj tuzbenim zahtjevom predlaze sudu presudom utvrditi
djelomi¢no niStetnim Ugovor broj 6/05 od 3. sije¢nja 2005. godine sklopljen izmedu tuZenika
HRVATSKA RADIOTELEVIZIA i tuZitelja MAPA d.o.0. i to na nadin da se utvrduje
niStetnim clanak 4. stavak 1. Ugovora u dijelu u kojem je ugovorena mjeseéna zakupnina u
iznosu vecem od 74,00 kn/m2, a na koji iznos se obrafunava porez na dodanu vrijednost;
utvrduje nistetnim ¢lanak 4. stavak 2. Ugovora u dijelu u kojem je ugovorena ukupna naknada
iz prethodnog stavka u iznosu veéem od 50.912,00 kn mjeseéno, a na Kkoji iznos se
obra¢unava porez na dodanu vrijednost; utvrduje nistetnim ¢lanak 4. stavak 4. Ugovora u
cijelosti; utvrduje nistetnim ¢lanak 9. Ugovora u cijelosti; utvrduje niStetnim ¢lanak 10. stavak
3.Ugovora, prema kojoj odredbi se Ugovor moZe otkazati unutar razdoblja iz stavka 2 istog
¢lanaka, nakon proteka 1 godine od njegova sklapanja, bez navodenja razloga, uz otkazni rok
od 90 dana, koji se raCuna od dana preporucene pisane obavijesti 0 otkazu, sve uz naknadu
troSkova parni¢nog postupka.

U odgovoru na tuzbu tuZenik isti¢e kako osporava tuzbu i tuzbeni zahtjev u cijelosti.
Navodi kako ne postoji niti jedan zakonski razlog radi kojeg bi postojala djelomi¢na nistetnost
Ugovora br. 6/05 od 3. sije¢nja 2005. Istice kako nije sporno da su se tuZitelj kao zakupnik i
tuZenik kao zakupodavac u periodu od lipnja 1999. do sije¢nja 2005. nalazili u zakupnom
odnosu predmetnog poslovnog prostora temeljem Ugovora o zakupu od 23. lipnja 1999. i svih
Aneksa tog ugovora. Takoder nije sporno da je tuZenik u prosincu 2004. raspisao natjecaj za
davanje u zakup predmetnih poslovnih prostora koje je tuzitelj drzao u posjedu temeljem
prethodno navedenog Ugovora o zakupu od 23. lipnja 1999. Tuzenik medutim osporava da bi
tuzitelj, u trenutku raspisivanja natje¢aja od strane tuzenika, imao pravo prvenstva kao raniji
zakupnik temeljem odredbi ¢l.6.a Zakona o zakupu i prodaji poslovnog prostora (Narodne
novine 91/96, 124/97, 174/04; dalje ZZPPP/04), a ovo stoga §to se na zakupni odnos izmedu
parni¢nih stranaka temeljem na Ugovoru o zakupu od 23.6.1999. te Ugovoru br. 6/05 od
3.1.2005. ne primjenjuje Zakon o zakupu i prodaji poslovnog prostora (Narodne novine
125/11; dalje ZZPPP/11) dok odredbe ZZPPP/04 takoder nisu primjenjive posebice odredbe
¢l.6.a na koju se poziva tuzitelj. Obrazlaze kako je u periodu kada je tuZenik-raspisivao
natjeCaj za zakup predmetnog poslovnog prostora, tuZzenik postupao sukladno tada vazeéem
zakonu, te nije niti imao mogucnosti postupiti po navedenog odredbi ¢l.6.a ZZPPP/04 koja je
stupila na snagu 18.12.2004. Navodi kako je svrha predmetne odredbe ¢l.6.a u konkretnom
slu¢aju ispunjena jer da je tuzitelj s tuZenikom dana 3.1.2005. sklopio novi ugovor o zakupu
te je time nastavljen kontinuitet ugovornog zakupnog odnosa. Obrazlaze kako ovakva
utvrdenja u pogledu predmetnog ugovornog odnosa zauzima i Vrhovni sud Republike
Hrvatske u svojoj odluci poslovni broj Revt-112/14 od 4.10.2016. Isti¢e kako je tuzitelj u
spornom periodu svoje pravo prvenstva mogao ostvariti primjenom tada vazeceg €l.35.
ZZPPP/96. Navodi kako bi u sluc¢aju utvrdenja niStetnima bitnih sastojaka Ugovora br. 6/05
od 3.1.2005. isto rezultiralo s niStetnosti cijelog ugovora, a da je o ovome ve¢ odluceno
odlukom Vrhovnog suda Republike Hrvatske Revt-112/14 od 4.10.2016.

Opreza radi tuzenik istie prigovor dvostruke litispendencije izmedu ovog parni¢nog
postupka i ovosudnog postupka poslovni broj P-1829/17.




5 86. P-2296/17-10

Tijekom postupka sud je izveo dokaze Citanjem spisu prileZe¢e dokumentaciju, i to:
Ugovora od 23.6.1999. te Anexa istog (list 6-11 spisa), Oglas o raspisivanju javnog natjecaja
za davanje u zakup prostora za odredene namjene (list 12 spisa), dopis od 8.12.2004. s
potvrdom o primitku posiljke te povratnicom (list 13 spisa), dopis od 8.12.2004. s potvrdom o
primitku posiljke te povratnicom (list 14 spisa), Odluku br. 230/04 od 16.12.2004. (list 15
spisa), Ugovor br. 6/05 9d 3.1.2005. (list 16-17 spisa), dopis od 18.1.2005. (list 18 spisa),
dopis od 11.3.2005. s potvrdom o primitku posiljke i povratnicom (list 19-20 spisa), dopis od
11.3.2005. s potvrdom o primitku posiljke 1 povratnicom (poledina lista 20 - list 22 spisa),
dopis od 11.3.2005. s potvrdom o primitku posiljke i povratnicom (list 22-23 spisa), Misljenje
Ministarstva pravosuda, Uprave za gradansko pravo od 15.2.2005. (list 24 spisa), izvadak iz
poslovnih knjiga (list 25-26 spisa), presuda Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj P-
1326/12 od 19.7.2013. (list 27-30 spisa), presuda Visokog trgovackog suda Republike
Hrvatske poslovni broj Pz-8494/13 od 14.1.2014. (list 31-33 spisa), Presuda i rjeSenje
Vrhovnog suda Republike Hrvatske poslovni broj Revt-112/14-2 od 4.10.2016. (list 34-35,
50-52 spisa), Ugovor br. 332/11 od 25.2.2011. i anex istog (list 36-39 spisa), presuda Visokog
trovatkog suda Republike Hrvatske poslovni broj Pz-1324/2015 od 7.7.2016. (list 53-57
spisa), presuda Trgovackog suda Republike Hrvatske poslovni broj P-1829/2017 (raniji broj
predmeta P-1326/12) (list 58-63 spisa), te reviziju podnesenu u predmetu ovog suda poslovni
broj P-1829/2017 (list 70-73 spisa). Nadalje, izveden je dokaz C¢itanjem priklopljenog
ovosudnog spisa poslovni broj P-1829/17 (ranije poslovni broj P-1326/12).

Ocjenom svih izvedenih dokaza zajedno kao i svakog dokaza pojedina¢no, a sukladno
¢l. 8. 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, 25/13 i 89/14 - u daljnjem tekstu ZPP ) sud
je utvrdio da tuzbeni zahtjev nije osnovan.

Prvenstveno, prema ocjeni ovog suda neosnovan je tuZenikov prigovor litispendencije,
bududi ne postoji objektivni identitet izmedu predmetnog postupka i postupka koji se pred
ovim sudom vodio pod poslovnim brojem P-1829/17. Naime, dvije su parnice objektivno
identi¢ne ako je u objema istaknut sadrzajno isti tuZbeni zahtjev, a tuZbeni zahtjev u
ovosudnom predmetu poslovni broj P-1829/17 postavljen je na utvrdenje nezakonitim i
niStavim otkaza Ugovora broj 6/05 od 3. sije€nja 2005. sklopljenog izmedu tuzitelja i
tuZzenika, koji otkaz je tuZenik dao tuZitelju putem svoga punomocnika, odvjetnika Zorana
Markovica iz Zagreba, u dopisu od 18. travnja 2007., dok je tuzbeni zahtjev u ovom postupku
postavljen na utvrdenje niStetnim pojedinih odredaba ugovora kako je to gore poblize
odredeno, to u konkretnom sluc¢aju tuZenik neosnovano istiCe prigovor litispendencije.
Obzirom na navedeno, kao i Cinjenicu da je do zakljuCenja glavne rasprave o tuzbenom
zahtjevu u ovosudnom predmetu poslovni broj P-1829/17 pravomo¢no odluceno, ocjena je
ovog suda kako u konkretnom slucaju nije osnovan tuzenikov prigovor litispendencije, a niti o
istovjetnom tuzbenom zahtjevu postoji ranija pravomoéna odluka suda.

Sukladno odredbi €l. 322. st.1 Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine" broj
53/91., 73/91., 3/94., 7/96. i 112/99, u daljnjem tekstu ZOO) ugovor koji je protivan Ustavu
Republike Hrvatske, prisilnim propisima ili moralu druStva niStetan je, osim ako cilj
povrijedenog pravila ne upucuje na neku drugu pravnu posljedicu ili ako zakon u odredenom
sluéaju ne propisuje $to drugo.

Nadalje, sukladno odredbi ¢l. 324. ZOO nistetnost neke odredbe ugovora ne povlaci
nistetnost ugovora ako on moZe opstati bez niStetne odredbe i ako ona nije bila ni uvjet
ugovora ni odlu¢ujuéa pobuda zbog koje je ugovor sklopljen. Ali e ugovor ostati valjan ¢ak i
ako je niStetna odredba bila uvjet ili odlucujuéa pobuda ugovora u slucaju kad je nistetnost
ustanovljena upravo da bi ugovor bio osloboden te odredbe i vrijedio bez nje.

Tuzitelj svoje tvrdnje o niStetnosti pojedinih - gore poblize odredenih - odredbi
predmetnog Ugovora o zakupu obrazlaZe navodima kako je prilikom provodenja natjecaja po
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kojem je sklopljen predmetni Ugovor o zakupu od 3.1.2005. povrijedeno pravo prvenstva
odredeno odredbom ¢l. 6.a ZZPPP/04.

Odredba ¢l. 6.a Zakona o zakupu i prodaji poslovnog prostora (Narodne novine
91/1996, 124/1997, 174/2004, 38/2009, 125/2011) stupila je na snagu dana 18.12.2004., dakle
nakon $to je tuZenik dana 3.12.2004. raspisao javni natje¢aj za davanje u zakup predmetnog
poslovnog prostora.

Dakle, tek nakon raspisivanja predmetnog javnog natjecaja stupila je na snagu odredba
¢l. 6.a Zakona o zakupu i prodaji poslovnog prostora, kojom je propisano kako ée iznimno od
Clanka 6. stavka 1. ovoga Zakona zakupodavac sadainjem zakupniku poslovnoga prostora
koji u potpunosti izvr§ava obveze iz ugovora o zakupu, najkasnije 60 dana prije isteka roka na
koji je ugovor sklopljen, ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu (st.1) Ako sadasnji
zakupnik ne prihvati ponudu iz stavka 1. ovoga ¢lanka u roku od 30 dana, zakupodavac ée
raspisati javni natjeCaj za davanje u zakup poslovnoga prostora u kojem ¢ée pocetni iznos
zakupnine biti onaj koji je ponuden zakupniku iz stavka 1. ovoga ¢lanka (st.2) U sluéaju iz
stavka 2. ovoga ¢lanka prvenstveno pravo na sklapanje ugovora o zakupu poslovnoga prostora
imaju osobe iz Zakona o pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskoga rata i &lanova
njihovih obitelji (st.3).

Citirana odredba €l.6.a Zakona o zakupu i prodaji poslovnog prostora dodana je
Zakonu o zakupu i prodaji poslovnog prostora ¢l.4. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o zakupu i prodaji poslovnog prostora (Narodne novine 174/04 — dalje ZID ZZPPP/04) koji je
stupio na snagu 18.12.2004.

Ugovorni odnos izmedu ovdje stranaka po sklopljenom Ugovoru o zakupu od
23.6.1999. trajao je do 3.1.2005., slijedom ¢ega je u trenutku stupanja na snagu ZID
Z7PPP/04 preostalo jo§ samo 16 dana do prestanka trajanja navedenog ugovornog odnosa,
slijedom ¢ega tuZenik nije niti mogao postupiti u skladu s odredbom ¢&l.6.a. st.1 ZZPPP/04
odnosno nije mogao ,najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen‘
ponuditi tuzitelju sklapanje novog ugovora o zakupu.

Slijedom navedenog tuZitelj neosnovano tvrdi da bi injenica izostanka davanja
ponude od strane ovdje tuzenika tuZitelju na sklapanje novog ugovora o zakupu, a bez
provodenja javnog natjeCaja, za posljedicu imalo djelomi¢nu niStetnost ugovora o zakupu
sklopljenog 3.1.2005., u pogledu gore odredenih odredaba.

Neovisno o navedenom, dakle neovisno o tome §to u konkretnom slu¢aju nema mjesta
primjeni odredbe €l. 6.a. unesene u ZZPPP/96 prema ZID ZZPPP/04, obzirom na okolnost da
je medu strankama, po natjeCaju koji je zakonito sukladno tada vazeéim zakonskim
odredbama objavljen dana 3.12.2004., nesporno sklopljen ugovor od 3.1.2005., ocjena je ovog
suda kako je time ispunjena (i) svrha gore citiranih izmjena zakona, budu¢i je nesporno ovdje
tuZitelj nastavio zakupni odnos s ovdje tuZiteljem, u pogledu predmetnog poslovnog prostora.

Dakle, prema ocjeni ovog suda tuZenik je kod raspisivanja natjecaja od 3.12.2004.
postupao u cijelosti sukladno tada vaZze¢im zakonskim odredbama, konkretno sukladno tada
vazecoj odredbi ¢l. 6 ZZPPP (Narodne novine 91/1996, 124/1997) te nije povrijedio niti
jednu od tada vazecih zakonskih odredbi, slijedom ¢ega u konkretnom slu¢aju nema razloga
niti za djelomi¢nu niStetnost predmetnih odredaba Ugovora o zakupu od 3.1.2015.
sklopljenog po zakonito provedenom javnom natjecaju, slijedom €ega je odlu¢eno kao u izreci
presude pod to¢kom I.

Tuzeniku je dosuden troSak parni¢nog postupka sukladno ¢1.154.st.1., ¢1.155. 1 ¢L. 164.
ZPP-a, koji se odnosi na troSak sastava odgovora na tuzbu u iznosu od 5.000,00 kn (Tbr. 8/1
Tarife), te tro$ak zastupanja na ro¢istima 28.9.2018. 1 10.12.2018. u iznosu od po 5.000,00 kn
za svako rociste (Tbr. 9/1 Tarife), $to ukupno iznosi 15.000,00 kn, a $to uvecano za pdv od
25% sveukupno iznosi 18.750,00 kn. TuZeniku nije priznat troSak pristupa na rociste za
objavu, buduéi ovaj troSak nije bio potreban za vodenje ovog postupka. Nadalje, tuzeniku nije
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obveza placanja pristojbe na odgovor na tuzbu, a niti je tuZenik Pozvan na placanje iste.
Slijedom navedenog, odluceno Je kao u to&ci II. izreke presude.

U Zagrebu 18. sijeénja 2019,
SUDAC:
mr.sc. Ana Nagy, v.r.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ove presude stranke mogu podnijeti Zalbu u roky od osam dana raunajuéi od
odrZavanja rogista za objavu presude ukoliko Je stranka bila uredno obavijestena o odrZavanju
roista za objavy, odnosno od primitka prijepisa presude ukoliko stranka nije bila uredno
obavijestena o rocistu za objavu presude.

Zalba se podnosi ovom sudu, pismeno, u tri primjerka, a o zalbi odlucuje Visoki trgovacki sud
Republike Hrvatske.




PRIMLJENO 31 -gg. 2020

REPUBLIKA HRVATSKA
Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske
Berislaviceva 11, Zagreb
Poslovni broj: 4 Pz-3579/2019-2

U IME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, u vijecu sastavljenom od sudaca Dubravke
Matas, predsjednika vijeéa, Lenke Corié, suca izvjestitelja i Mladena Simundiéa, &lana vijeca,
u pravnoj stvari tuzitella MAPA d.o.0., Zagreb, Poljana Dragutina Kalea 4, OIB
75356866078, kojeg zastupa punomoénik Pavao Skare, odvjetnik u Zagrebu, protiv tuZenika
HRVATSKA RADIOTELEVIZIJA, Zagreb, Prisavlje 3, OIB 68419124305, kojeg zastupa
punomocnik Nevio Svilar, odvjetnik u Zagrebu, radi utvrdenja nistetnosti ugovora, odlucujudi
o tuZiteljevoj Zalbi protiv presude Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj P-2296/2017-10
od 18. sijecnja 2019., u sjednici vijeca odrzanoj 8. srpnja 2020.

presudio je

L. Odbija se tuziteljeva zalba kao neosnovana i potvrduje presuda Trgovackog suda u
Zagrebu poslovni broj P-2296/2017-10 od 18. sijetnja 2019.

II. Odbija se tuzenikov zahtjev za naknadu troskova Zalbenog postupka u iznosu od
9.118,08 kn.

ObrazloZenje

Presudom Trgovackog suda u Zagrebu poslovni broj P-2296/2017-10 od 18. sijecnja
2019. u tocki I njezine izreke odbijen je tuzbeni zahtjev kojim tuzitelj trazi da sud utvrdi
djelomi¢no niStetnim ugovor broj 6/05 od 3. sije¢nja 2005., sklopljen izmedu stranaka, i to &l.
4. st. 1. ugovora u dijelu kojim je ugovorena mjese¢na zakupnina u iznosu vecem od 74,00
kn/m2, ¢l. 4. st. 2. ugovora u dijelu kojim je ugovorena ukupna naknada iz prethodnog stavka
u iznosu vecem od 50.912,00 kn mjesecno, ¢l. 4. st. 4., ¢1. 9.1 ¢l. 10. st. 3. ugovora u cijelosti,
kao i da mu nadoknadi prouzroéene parni¢ne troikove sa zateznim kamatama. Tockom 1.
izreke presude naloZeno je tuzitelju da nadoknadi tuzeniku parnicne troskove u iznosu od
18.750,00 kn.

Tuzitelj je podnio Zalbu protiv presude zbog bitne povrede odredaba parniénog
postupka, pogre$no i nepotpuno utvrdenog Cinjeniénog stanja i pogreSne primjene
materijalnog prava. U Zalbi navodi da je sud postupio nepravilno jer je odbio raspraviti pitanje
djelomicne niStetnosti ugovora o zakupu od 3. sijecnja 2005., u skladu s propisima koji su bili
ha snazi u trenutku kada je ugovor potpisan, kao i da je tuzitelju uskraceno pravo prvenstva
prilikom sklapanja ugovora o zakupu samo zato §to Je natjecaj raspisan prije stupanja na
snagu izmjena Zakona o zakupu i prodaji poslovnog prostora (18. prosinac 2004.). Tvrdi da je
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tuzitelj, provedbom javnog natjeaja mimo izmijenjenih odredbi zakona, dofao u bitno
nepovoljniji poloZaj. Smatra da je u¢injena bitna povreda odredaba parniénog postupka iz &l.
354.st. 2. t. 11. Zakona o parniénom postupku, jer su razlozi presude nejasni i proturjeéni.
Predlaze da ovaj zalbeni sud preina¢i pobijanu presudu, a podredno da je ukine i predmet vrati
sudu prvog stupnja na ponovno sudenje.

TuzZenik je podnio odgovor na Zalbu u kojem navodi da je prilikom raspisivanja javnog
natjecaja postupio u skladu s vaze¢im zakonskim odredbama i da nije bio u moguénosti
ponuditi tuZitelju sklapanje novog ugovora najkasnije 60 dana prije isteka vazeceg ugovora o
zakupu poslovnog prostora. Smatra da je sud pravilno zakljuio da Jje ispunjena svrha
izmijenjenih zakonskih odredbi na koje se poziva tuzitelj. Ukazuje na to da je odredba o
zakupnini bitan sastojak ugovora o zakupu, pa bi, u slugaju ni§tetnosti te odredbe, nistetan bio
cijeli ugovor o zakupu. PredlaZe odbiti Zalbu kao neosnovanu te ujedno trai naknadu
troSkova Zalbenog postupka u iznosu od 9.118,08 kn.

Zalba je neosnovana.

Pobijana presuda ispitana je na temelju odredaba &l. 365. Zakona o parni¢nom
postupku (,,Narodne novine* broj: 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08,
123/08, 57/11, 25/13, 89/14 i 70/19; dalje: ZPP) u granicama dopustenih Zalbenih razloga,
pazeci pritom po sluzbenoj duznosti na bitne povrede odredaba parni¢nog postupka iz
odredbe ¢l. 354.st. 2. .2, 4., 8.,9,, 11, 13. i 14. ZPP-a i na pravilnu primjenu materijalnog
prava (€l. 356. ZPP-a).

Predmet spora je utvrdenje niStetnosti uvodno naznacenih odredbi ugovora o zakupu
poslovnog prostora broj 6/05 od 3. sijeénja 2005.

Iz obrazloZenja prvostupanjske presude proizlazi da je odredba &l. 6.a Zakona o
zakupu i prodaji poslovnog prostora (,,Narodne novine* broj: 91/96, 124/97, 174/04, 38/09 i
125/11), prema kojoj je zakupodavac duZan sadasnjem zakupniku poslovnoga prostora, kojiu
potpunosti izvrSava obveze iz ugovora o zakupu, najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji
je ugovor sklopljen, ponuditi sklapanje novog ugovora o zakupu, stupila na snagu 18.
prosinca 2004., dakle, nakon Sto je tuZenik raspisao javni natjedaj za davanje u zakup
predmetnog poslovnog prostora (3. prosinca 2004.).

S obzirom na to da je obvezni odnos izmedu stranaka, po ranije sklopljenom ugovoru
o zakupu od 23. lipnja 1999., trajao do 3. sijeénja 2005., a nakon stupanja na snagu navedene
zakonske odredbe preostalo je jo§ 16 dana do prestanka vaZenja tog ugovora, prvostupanjski
sud je 1zveo zaklju€ak da tuzenik nije mogao, najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je
ugovor sklopljen, ponuditi tuzitelju sklapanje novog ugovora o zakupu. Prvostupanjski sud
stqga smatra da tuZitelj neosnovano tvrdi da izostanak davanja ponude od strane tuZenika za
sklapanje novog ugovora o zakupu, bez provodenja javnog natjeCaja, za posljedicu ima
djelomignu nistetnost ugovora o zakupu sklopljenog 3. sije¢nja 2005.

Pored toga, prvostupanjski sud je zauzeo stajaliste da je po osnovi natjecaja, koji je
objavljen i proveden u skladu s tada vaze¢im zakonskim odredbama, sklopljen ugovor od 3.
sijecnja 2005., pa je time ispunjena svrha navedenih izmjena zakona, jer je tuZitelj nastavio
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obvezni odnos s tuZenikom po osnovi ugovora o zakupu poslovnog prostora. Slijedom
navedenog, prvostupanjski sud je odbio tuzbeni zahtjev kao neosnovan.

Pobijanom presudom ni tijekom prvostupanjskog postupka nije u¢injena bitna povreda
odredaba parni¢nog postupka na koju ovaj sud pazi po sluzbenoj duznosti, pa ni ona na koju
ukazuje Zalitelj. Ta presuda sadr#i razloge o odluénim ¢injenicama, koji su izneseni jasno i

odredeno.

Suprotno Zalbenim navodima, prema stajali¥tu ovoga suda, a imajuéi u vidu da je
nakon stupanja na snagu odredbe &l. 6.a Zakona o zakupu i prodaji poslovnog prostora, raniji
ugovor o zakupu poslovnog prostora, sklopljen medu strankama, vazio jo§ 16 dana, tuZenik
objektivno nije bio u moguénosti postupiti u skladu s tom zakonskom odredbom 1 ponuditi
tuZitelju sklapanje ugovora najkasnije 60 dana prije njegova isteka, kako je to pravilno
zakljucio 1 prvostupanjski sud.

‘ Nadalje, iz navedene zakonske odredbe proizlazi da ée zakupodavac sada$njem
zakupniku poslovnoga prostora, koji u potpunosti izvr§ava obveze iz ugovora o zakupu,
najkasnije 60 dana prije isteka roka na koji je ugovor sklopljen, ponuditi sklapanje novog
ugovora o zakupu. Dakle, navedenom zakonskom odredbom nije odredeno da ta ponuda mora
u svemu odgovarati uvjetima iz ranije sklopljenog ugovora o zakupu poslovnog prostora.
Stoga je pravilan zakljuéak prvostupanjskog suda da je, sklapanjem ugovora od 3. sijeénja
2005., ispunjena svrha navedene zakonske odredbe, jer Je tuzitelj nastavio obvezni odnos s

enikom po osnovi ugovora o zakupu poslovnog prostora.

Odluka o troskovima postupka pravilna je i zakonita (&l. 154. st. 1.1 &l. 155. ZPP-a).

Slijedom navedenog, valjalo je, na temelju odredbe &l. 368. st. 1. ZPP-a, odbiti zalbu
kao neosnovanu i potvrditi prvostupanjsku presudu.

Troskovi odgovora na Zalbu nisu bili potrebni za vodenje parnice u smislu odredbe &l.
155. st. 1. ZPP-a, pa je tuzenikov zahtjev za naknadu trogkova Zalbenog postupka odbijen.

Zagreb, 8. srpnja 2020.
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