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REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI GRADPANSKI SUD U ZAGREBU
Ulica grada Vukovara 84
Poslovni broj: P-3186/2022-39

U IME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA
I
RJESENJE

Opcéinski gradanski sud u Zagrebu, po sucu tog suda Nataliji Horvati¢, u
pravnoj stvari tuzitelja Hrvoje Marko Herceg, OIB: 02074056747, Zagreb, Pod Zidom
10, zastupan po punomoéniku Matiji Su€evi¢ odvjetniku u Zagrebu, protiv tuZenika
Republika Hrvatska, OIB: 52634238587, zastupana po Opcinskom gradanskom
drzavnom odvjetniStvu u Zagrebu, radi isplate, nakon odrZane javne glavne rasprave
zaklju€ene 11. rujna 2026. u prisutnosti punomocnika stranaka, dana 29. rujna 2026.

presudio je

I. Nalaze se tuzeniku Republika Hrvatska, OIB: 52634238587, da
tuzitelju Hrvoje Marko Herceg, OIB: 02074056747, u roku od 15 (petnaest) dana,
isplati iznos od 70.040,65 eura (sedamdesettisu¢acCetrdeset eura i Sezdesetpet centi)
sa zateznim kamatama tekuc¢im na iznos od:

- na iznos od 628,16 EUR tekucom od 02. rujna 2016.

- na iznos od 628,16 EUR teku¢om od 02. listopada 2016.
- na iznos od 619,09 EUR tekuc¢om od 02. studenog 2016.
- na iznos od 619,06 EUR teku¢om od 02. prosinca 2016.
- na iznos od 619,06 EUR tekuc¢om od 02. sijeCnja 2017.

- na iznos od 648,47 EUR teku¢om od 02. veljaCe 2017.

- na iznos od 648,47 EUR tekuc¢om od 02. ozujka 2017.

- na iznos od 648,47 EUR teku¢om od 02. travnja 2017.

- na iznos od 648,47 EUR tekuc¢om od 02. svibnja 2017.

- na iznos od 648,47 EUR teku¢om od 02. lipnja 2017.

- na iznos od 648,47 EUR tekuc¢om od 02. srpnja 2017.

- na iznos od 648,47 EUR tekuc¢om od 02. kolovoza 2017.
- na iznos od 648,47 EUR tekuc¢om od 02. rujna 2017.

- na iznos od 648,47 EUR teku¢om od 02. listopada 2017.
- na iznos od 648,47 EUR teku¢om od 02. studenog 2017.
- na iznos od 648,47 EUR teku¢om od 02. prosinca 2017.
- na iznos od 648,47 EUR teku¢om od 02. sijeCnja 2018.

- na iznos od 721,94 EUR teku¢om od 02. veljace 2018.
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- na iznos od 721,94 EUR teku¢om od 02. ozujka 2018.

- na iznos od 721,94 EUR teku¢om od 02. travnja 2018.

- na iznos od 721,94 EUR teku¢om od 02. svibnja 2018.

- na iznos od 721,94 EUR teku¢om od 02. lipnja 2018.

- na iznos od 721,94 EUR teku¢om od 02. srpnja 2018.

- na iznos od 721,94 EUR teku¢om od 02. kolovoza 2018.
- na iznos od 721,94 EUR teku¢om od 02. rujna 2018.

- na iznos od 721,94 EUR teku¢om od 02. listopada 2018.
- na iznos od 721,94 EUR teku¢om od 02. studenog 2018.
- na iznos od 721,94 EUR teku¢om od 02. prosinca 2018.

- na iznos od 721,94 EUR teku¢om od 02. sijeCnja 2019.

- na iznos od 822,03 EUR teku¢om od 02. veljace 2019.

- na iznos od 822,03 EUR tekuc¢om od 02. ozujka 2019.

- na iznos od 822,03 EUR teku¢om od 02. travnja 2019.

- na iznos od 822,03 EUR tekuc¢om od 02. svibnja 2019.

- na iznos od 822,03 EUR teku¢om od 02. lipnja 2019.

- na iznos od 822,03 EUR teku¢om od 02. srpnja 2019.

- naiznos od 822,03 EUR teku¢om od 02. kolovoza 2019.
- na iznos od 822,03 EUR teku¢om od 02. rujna 2019.

- na iznos od 822,03 EUR teku¢om od 02. listopada 2019.
- na iznos od 822,03 EUR tekuc¢om od 02. studenog 2019.
- na iznos od 822,03 EUR teku¢om od 02. prosinca 2019.

- na iznos od 822,03 EUR teku¢om od 02. sijecnja 2020.

- na iznos od 891,73 EUR teku¢om od 02. veljace 2020.

- na iznos od 891,73 EUR tekuc¢om od 02. ozujka 2020.

- na iznos od 891,73 EUR teku¢om od 02. travnja 2020.

- na iznos od 428,18 EUR teku¢om od 02. svibnja 2020.

- na iznos od 428,18 EUR teku¢om od 02. lipnja 2020.

- na iznos od 428,18 EUR teku¢om od 02. srpnja 2020.

- naiznos od 428,18 EUR teku¢om od 02. kolovoza 2020.
- na iznos od 428,18 EUR teku¢om od 02. rujna 2020.

- na iznos od 428,18 EUR teku¢om od 02. listopada 2020.
- na iznos od 428,18 EUR teku¢om od 02. studenog 2020.
- na iznos od 428,18 EUR teku¢om od 02. prosinca 2020.

- naiznos od 428,18 EUR tekuc¢om od 02. sijeCnja 2021.

- na iznos od 470,67 EUR tekuc¢om od 02. veljaCe 2021.

- naiznos od 470,67 EUR tekuc¢om od 02. ozujka 2021.

- naiznos od 470,67 EUR tekuc¢om od 02. travnja 2021.

- naiznos od 470,67 EUR teku¢om od 02. svibnja 2021.

- na iznos od 470,67 EUR teku¢om od 02. lipnja 2021.

- naiznos od 470,67 EUR tekuc¢om od 02. srpnja 2021.

- naiznos od 470,67 EUR tekucom od 02. kolovoza 2021.
- naiznos od 470,67 EUR teku¢om od 02. rujna 2021.

- naiznos od 470,67 EUR tekuc¢om od 02. listopada 2021.
- naiznos od 470,67 EUR tekuc¢om od 02. studenog 2021.
- na iznos od 470,67 EUR tekuc¢om od 02. prosinca 2021.

- naiznos od 470,67 EUR teku¢om od 02. sije€nja 2022.

- na iznos od 560,58 EUR tekucom od 02. veljaCe 2022.

- na iznos od 560,58 EUR teku¢om od 02. ozujka 2022.

- na iznos od 560,58 EUR tekuc¢om od 02. travnja 2022.
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- na iznos od 560,58 EUR tekucom od 02. svibnja 2022.

- na iznos od 560,58 EUR teku¢om od 02. lipnja 2022.

- na iznos od 560,58 EUR tekuc¢om od 02. srpnja 2022.

- na iznos od 560,58 EUR teku¢om od 02. kolovoza 2022.

- na iznos od 560,58 EUR tekucom od 02. rujna 2022.

- na iznos od 560,58 EUR teku¢om od 02. listopada 2022.

- na iznos od 560,58 EUR tekucom od 02. studenog 2022.

- na iznos od 560,58 EUR teku¢om od 02. prosinca 2022.

- na iznos od 560,58 EUR teku¢om od 02. sijeCnja 2023.

- naiznos od 627,67 EUR teku¢om od 02. veljaCe 2023.

- naiznos od 627,67 EUR tekucom od 02. ozujka 2023.

- naiznos od 627,67 EUR teku¢om od 02. travnja 2023.

- na iznos od 627,67 EUR tekucom od 02. svibnja 2023.

- naiznos od 627,67 EUR teku¢om od 02. lipnja 2023.

- na iznos od 959,20 EUR teku¢om od 02. srpnja 2023.

- naiznos od 959,20 EUR teku¢om od 02. kolovoza 2023.

- na iznos od 959,20 EUR teku¢om od 02. rujna 2023.

- na iznos od 959,20 EUR teku¢om od 02. listopada 2023.

- naiznos od 959,20 EUR tekucom od 02. studenog 2023.

- naiznos od 959,20 EUR teku¢om od 02. prosinca 2023.

- naiznos od 959,20 EUR tekucom od 02. sijeCnja 2024.

- na iznos od 990,09 EUR teku¢om od 02. veljaCe 2024.

- na iznos od 990,09 EUR tekuc¢om od 02. ozujka 2024.

- naiznos od 990,09 EUR teku¢om od 02. travnja 2024.

- na iznos od 990,09 EUR tekucom od 02. svibnja 2024.

- na iznos od 990,09 EUR teku¢om od 02. lipnja 2024.

- na iznos od 990,09 EUR tekuc¢om od 02. srpnja 2024.

- naiznos od 990,09 EUR teku¢om od 02. kolovoza 2024.

- na iznos od 990,09 EUR tekuc¢om od 02. rujna 2024.

- na iznos od 990,09 EUR teku¢om od 02. listopada 2024.

- na iznos od 990,09 EUR tekuc¢om od 02. studenog 2024.

- naiznos od 990,09 EUR teku¢om od 02. prosinca 2024.

- na iznos od 990,09 EUR teku¢om od 02. sije€nja 2025.
pa do isplate, po stopi do 31. prosinca 2022. koja se odreduje za svako polugodiste
uvecanjem prosje¢ne kamatne stope na stanja kredita odobrenih za razdoblje dulje
od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izraCunate za referentno
razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna poena, od 1. sije€nja
2023. pa do 29. prosinca 2023. po stopi koja se odreduje za svako polugodiste,
uvec¢anjem kamatne stope koju je Europska srediSnja banka primijenila na svoje
posljednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila prije prvog kalendarskog
dana tekuceg polugodista za tri postotna poena, a od 30. prosinca 2023. do isplate
po godisSnjoj stopi koja se odreduje, za svako polugodiste, uve¢anjem referentne
stope, tj. kamatne stope koju je Europska srediSnja banka primijenila na svoje
poslijednje glavne operacije refinanciranja ili granicne kamatne stope proizasle iz
natjeCajnih postupaka =za varijabilnu stopu za posljednje glavne operacije
refinanciranja Europske srediSnje banke, za tri postotna poena, pri ¢emu se za prvo
polugodiste primjenjuje referentna stopa koja je na snazi na dan 1. sijeCnja, a za
drugo polugodiste referentna stopa koja je na snazi na dan 1. srpnja te godine.
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II.  Nalaze se tuZeniku Republika Hrvatska, OIB: 52634238587, da tuzitelju
Hrvoje Marko Herceg, OIB: 02074056747, u roku od 15 (petnaest) dana, naknadi
parnicni troSak u iznosu od 15.676,48 eura (petnaesttisucaSestosedmadesetSest
eura i Cetrdesetosam centi), sa zateznim kamatama pocev od 29. rujna 2026. pa do
isplate, po godiSnjoj stopi koja se odreduje, za svako polugodiSte, uvecanjem
referentne stope, tj. kamatne stope koju je Europska srediSnja banka primijenila na
svoje posljednje glavne operacije refinanciranja ili granicne kamatne stope proizasle
iz natjeCajnih postupaka za varijabilnu stopu za posljednje glavne operacije
refinanciranja Europske srediSnje banke, za tri postotna poena, pri éemu se za prvo
polugodiste primjenjuje referentna stopa koja je na snazi na dan 1. sijeCnja, a za
drugo polugodiste referentna stopa koja je na snazi na dan 1. srpnja te godine.

[l. Odbija se zahtjev tuzitelja za naknadu parni¢nog troSka u preostalom
dijelu, sa zateznim kamatama, kao neosnovan.

V. Odbija se zahtjev tuzenika za naknadu parni¢nog troska, sa zateznim
kamatama, kao neosnovan.

rijesio je

l. Dopusta se preinaka tuzbe koju je tuZitelj izvrSio podneskom od 17.
ozujka 2025.

Il. Utvrduje se da je povuCen tuzbeni zahtjev u dijelu u kojem tuzitelj
potrazuje iznos od 10.980,67 eura (desettisuCadevetstoosamdeset eura i
Sezdesetsedam centi), sa zateznim kamatama na pojedine iznose.

Obrazlozenje

1. TuZitelj u tuzbi navodi da isti vlasnik stana na adresi u Zagrebu, llica 68,
upisan u zk.ul. 7497, k.o. Centar, etaza-1, a koji se sastoji od dvije sobe sa
nusprostorijama, povrsine 93,07 m2.

Navodi da u predmetnom stanu stanuje Snjezana llic-Pavlovski, ista je u
parnicnom postupku pred Opcinskom gradanskim sudom poslovni broj Ps-259/14
dana 5. lipnja 2018. ishodila presudu koja zamjenjuje ugovor o najmu stana sa
zasticenom najamninom. Tuzitelj je pred Gradom Zagrebom pokrenuo postupak radi
oglasavanja nistetnim rjeSenja Gradskog ureda za graditeljstvo, komunalne i
stambene poslove, promet i veze, klasa: UP/I-371/003/96-01/31 kojom je Snjezani
llic-Pavlovski priznato stanarsko pravo, a u kojem je njegov zahtjev pravomocno
odbijen. Sukladno presudi Snjezana llic-Pavlovski je duzna tuzitelju na ime zasticene
najamnine placati iznos od 266,67 kuna mjesecno, dok je trziSna najamnina za takav
stan u prosjeku 7.000,00 kuna, pa stoga tuzitelj trpi Stetu u visini razlike izmedu
zasticene najamnine koju prima i trziSne koju bi mogao ostvarivati, kao i uslijed
Cinjenice da je donoSenjem Zakona o najmu stanova tuzenik onemogucio tuzitelju da
ude u posjed stana.
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Takoder navodi da je sukladno €l. 186.a Zakona o parnicnom postupku podnio
zahtjev za mirno rjeSenje spora, a koji je odbijen.

U podnesku od 2. studenog 2022. tuzitelj je istaknuo da je predmetnu
nekretninu stekao darovanjem od svoje majke, pa stoga smatra da su navodi
tuZenice neosnovani.

Stoga predlaze da se nalozi tuzeniku isplatu 53.620,00 eura sa zateznim
kamatama od dospijeCa svakog pojedinog mjeseCnog iznosa (za razdoblje od
mjeseca rujna 2016. do mjeseca rujna 2021.).

2. Tuzenik se u odgovoru na tuzbu protivio tuzbi i tuzbenom zahtjevu u
cijelosti. Osporava pravnu osnovu i visinu zahtjeva, istiCe prigovor nedostatka aktivne
i promaSene pasivne legitimacije, kao i prigovor zastare (za sve trazbine dospjele
prije viSe od tri godine racunajuci od dana podnosSenja zahtjeva).

Navodi da iz priloZzenih dokaza proizlazi kako je pravomoc¢nim rjeSenjem
Gradskog ureda za graditeljstvo, komunalne i stambene poslove, promet i veze,
Podru¢nog ureda Centar, klasa: UP/I-371-003/96-01/31 od 30. kolovoza 1996.
Snjezani Ivi¢ Pavlovski priznato stanarsko pravo na predmetnom stanu, te kako je s
pravnim prednikom predlagatelja, Damirom Sepetancem, od kojeg je predlagatelj
kupio predmetni stan, ista imala sklopljen ugovor o najmu stana sa zastiCenom
najamninom, dok je takav ugovor izmedu predlagatelja i zasti¢enog najmoprimca
zamijenila pravomocéna presuda Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, poslovni
broj Ps-296/17 od 5. lipnja 2018., u koji su kao raniji ¢lanovi obiteljskog domacinstva
najmoprimca, upisani Clanovi njegove obitelji. Tuzitelj u tuzbi ne navodi niti je
dostavio dokaz o nacinu stjecanja vlasniStva predmetnog stana, no iz dostavljenih
isprava, i to rjeSenja Gradskog ureda za imovinsko- pravne poslove i imovinu Grada
od 11. studenog 2016., citirane presude Ps-296/17 od 5. lipnja 2018., presude
Zupanijskog suda u Zagrebu, broj Gz-4468/18 od 10. ozujka 2020. proizlazi kako je
isti stekao kupoprodajom od ranijeg vlasnika, a takva utvrdenja o nacinu stjecanja
vlasnistva tuzitelj nije bio osporavao.

Slijedom navedenog, tuzitelj nije ovlasten zahtijevati naknadu eventualne Stete
buduéi je u vrijeme stjecanja vlasniStva predmetnog stana znao, odnosno morao
znati da u njemu Zivi zasti¢eni najmoprimac.

TuZenik osporava i pravnu osnovu zahtjeva iz razloga Sto prije i u vrijeme
donoSenja presude broj Ps-296/17 od 5. lipnja 2018. sve do podnosenja predmetnog
zahtjeva na strani zasticene najmoprimke i ¢lanova njezinog obiteljskog domacinstva,
s obzirom na njihove platne moguénosti i imovinsko stanje, nisu bile ispunjene
pretpostavke za priznavanje prava na zastiéenu najamninu na predmetnom stanu.
Zasticena najmoprimka Snjezana lvi¢ Pavlovski te Clan obiteljskog domacinstva
najmoprimke, njezin sin, Sven Pavlovski, bili su ili jesu vlasnici nekretnina (nekretnine
k.C. br. 2424/1, u naravi kuca, zgrada i dvor, ukupne povrsine 180 m2, upisane u
zk.ul. br. 2197 k.o. Milna i stan oznaCenog kao E-I upisanog u zk.ul. br. 14717 k.o.
Grad Zagreb, smjeStenog u zgradi sagradenoj na k.C. br. 2175/5, anagrafske oznake
Ulica kralja Zvonimira 28, Zagreb, poslovni prostor oznaCenog kao E-3 u zgradi
upisanoj u zk.ul. br. 425 k.o. Pore¢-etazna knjiga, anagrafske oznake Park Maestral
2, Poreg, te 1/2 dijela nekretnine, u naravi ku¢e u Zagrebu, Ferensgica Xl br. 36
sagradene na 63/3022 dijela k.€. br. 7433/1, upisane kao zk tijelo Xll u zk.ul. br. 7454
k.o. Grad Zagreb) te je zasticena najmoprimka ostvarila dohodak od nesamostalnog
rada, od imovine i imovinskih prava te od kapitala u vrlo solidnom iznosu pa stoga
predlaze i utvrditi imovinsko stanje zasticenog najmoprimca u ovom predmetu.

Stoga predlaze tuzbeni zahtjev odbiti kao neosnovan, uz naknadu parni¢nog
troska.
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3. Tijekom postupka, tuZitelj je povecao tuzbeni zahtjev na nacin da je
podneskom od 17. ozujka 2025. zatrazio i naknadu na razdoblje do sijeCnja 2025.
Navedenoj preinaci tuzenik se protivio, ali je istu sud dopustio obzirom je ista
izvrSena nakon provedenog oCevida i vjeStaCenja u predmetu te jer je istu ocijenio
kao svrsishodnu za konacno rjeSenje odnosa medu strankama, kao i jer se navedeno
potrazivanje odnosi sve do kraja razdoblja do kojeg je tre¢a osoba (zasticeni
najmoprimac) bila u posjedu predmetnog stana, pa je odluc¢eno kao u tocki I. izreke
rieSenja.

4. Pored toga, u podnesku od 10. prosinca 2025. (ispravljen podneskom
od 3. rujna 2026.) tuZitelj je smanjio pojedinacne iznose najamnine, uskladivsi iste
odnosno umanijivsi iste sa podacima od Porezne uprave o obracunu poreza i prireza i
iznosima zastiCene najamnine na koju tuzitelj ima pravo, a kojem konacnom
smanjenju se tuzenik nije protivio (ve¢ je samo prigovorio prvotnom obracunu, a $to
je ispravljeno u podnesku od 3. rujna 2026.), pa je stoga sud utvrdio povlacenje te je
odlu€eno kao u tocki Il. izreke rjeSenja.

5. Tijekom postupka izvodenja dokaza izvrSen je uvid u prilezecu
dokumentaciju i to zahtjev za mirno rjeSenje spora od 13. prosinca 2021. (I. 8.-14. i .
86.-122. spisa), zemljiSnoknijizni izvadak za zk. ul. 7497, k.o. Centar (l. 15.-16. spisa),
izraCun visine zasticene najamnine (. 17. spisa), rieSenje Gradskog ureda za
imovinsko-pravne poslove Grada Zagreba, klasa: UP/I-371-03/14-004/81 od 11.
studenog 2016. (. 18.-21. spisa), Presuda Upravnog suda u Zagrebu poslovni broj
Usl-1231/17 od 20. srpnja 2018. (I. 22.-27. spisa), Presuda Opc¢inskog gradanskog
suda u Zagrebu poslovni broj Ps-296/17 od 5. lipnja 2018. (I. 28.-34. spisa), Presuda
Zupanijskog suda u Zagrebu poslovni broj Gz-4468/18 od 10. ozujka 2020. (I. 35.-40.
spisa), elektronski podaci oglasa (. 41.-44. spisa), RjeSenje Zupanijskog suda u
Zagrebu poslovni broj Gz-4193/18 od 17. rujna 2019. (I. 152.-155. spisa), Presuda
Zupanijskog suda u Zagrebu poslovni broj G2-1147/19 od 16. srpnja 2020. (I. 156.-
159. spisa), elektronski podaci iz e-predmeta (I. 162.-163. spisa), zemljiSnoknjizni
izvadak za zk. ul. 2197, k.o. Milna (I. 164.-165. spisa), PL broj 1346, PU Split (1.166.
spisa), izvod iz katastarskog plana (I. 167.-168. i . 171.-172. spisa), zemljiSnoknjizni
izvadak za zk. ul. 14717, k.o. Grad Zagreb (I. 169.-170. spisa), zemljiSnoknjizni
izvadak za zk. ul. 425, k.o. Porec¢-etazna knjiga (l. 173.-174. spisa), zemljiSnoknijizni
izvadak za zk. ul. 7454, k.o. Grad Zagreb (I. 175.-177. spisa), fotografije nekretnine s
opisom (I. 178. i I. 188.-193. spisa), obrazac za pregled gradevina u hitnoj situaciji
nakon potresa (I. 194.-197. spisa), izraun poreza na dohodak od imovine od 9.
ozujka 2021. (I. 198.-199. spisa), proveden je o€evid na licu mjesta, izraden je Nalaz i
miSljenje stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo dipl. ing. Mladena Ozi¢a (l. 228.-
247. i |. 273.-279. spisa), podaci Ministarstva financija, Porezna uprava, podrucni
ured Zagreb od 18. rujna 2025. (. 298.-299. spisa), zapisnika o iseljenju zasti¢enog
najmoprimca iz stana i njegovu predaju u posjed vlasniku (I. 287. spisa), podaci o
oporezivanju najma nekretnina od kolovoza 2016. do svibnja 2024. (I. 298.-299.
spisa).

6. Predmet spora je zahtjev tuzitelja za isplatu razlike izmedu zasticene
najamnine i slobodno ugovorene trZiSne cijene najma stana na adresi u Zagrebu,
llica 68, upisan u zk.ul. 7497, k.o. Centar, etaZza-1, s koji se sastoji od dvije sobe sa
nusprostorijama, povrsine 93,07 m2 za razdoblje od mjeseca rujna 2016. do mjeseca
sijeCnja 2025. Tuzitelj svoj zahtjev temelji na tvrdniji da trpi Stetu, jer nije u moguénosti
slobodno ugovoriti najamninu za stan Ciji je vlasnik, ¢ime smatra da je ograniCen u
izvrSavanju svojih vlasnickih prava.
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7. U ovom predmetu nije sporno da je tuzitelj zemljiSnoknjizni vlasnik
predmetne nekretnine upisane u zk.ul.br. 7497, k.o. Centar, te da je u posjedu stana
zasticena najmoprimka Snjezana llic-Puhovski bila do 20. sijeCnja 2025.

8. Sporna je aktivna i pasivna legitimacija, visina tuzbenog zahtjeva, kao i
da li je potraZzivanje u zastari.
9. U odnosu na istaknuti prigovor pomanjkanja aktivne i pasivne

legitimacije, valja napomenuti da je Cinjenica da je tuzitelj u trenutku stjecanja
predmetnog stana (Ugovorom o darovanju) znao ili mogao znati da je u posjedu
stana zasti¢eni najmoprimac, dakle na temelju besplatnog pravnog posla nakon
stupanja na snagu ZNS-a kad su u predmetnom stanu ve¢ godinama stanovali
zasti¢eni najmoprimac i njegovi pravni prednici kao nositelji stanarskog prava, bez
utjecaja na odluku suda. Takoder, kao i stjecanje nekretnine na temelju pravnog
slijeda uzastopnih izvanknjiznih stjecanja temeljenih pravnih poslova od prvobitno
uknjizenog vlasnika predmetnog stana, na koje se tuzenik poziva (tuzitelj uknjizen
kao vlasnik od 22. studenog 2012., na temelju Kupoprodajnog ugovora od
01.08.1986., Darovnog ugovora od 07.07.1997. i Ugovora o darovanju nekretnine od
20.11.2012., iza dotadas$njeg knjiznog vlasnika Damira Sepetanca te izvanknjiznih
vlasnika Milice Milievi¢ i Ljiliane Herceg Mili€evic).

Za istaknuti je da je Ustavni sud Republike Hrvatske neovisno u svom rjeSenju
broj: U-1-1477/2024 od dana 8. listopada 2024. zauzeo stav kako €¢lanci 48., 50. i 52.
Ustava i Clanak 1. Protokola br. 1 uz Konvenciju stite vlasniStvo to jest imovinu onih
koji udovoljavaju pretpostavkama prava na mirno uzivanje prava vlasnistva, a to su,
prije svega, vlasnici te, nakon njih, osobe koje mogu osnovano tvrditi da postoji
njihovo legitimno ocCekivanje ucinkovitog uzivanja prava vlasniStva, da su od zastite
isklju€eni slu€ajevi kada postoji 'nada’ u priznanje prava vlasnistva ili 'uvjetni zahtjev'
koji otpada u slu€aju neispunjenja uvjeta, pa da slijedom toga i osporene odredbe
ZNS-a stite vlasnistvo kao takvo i nositelje prava vlasnistva ma tko god oni bili, pa u
tom smislu nije relevantno je li vlasnik ‘izvorni' ili 'nakupac'. Sukladno navedenom,
prema misljenju ovoga suda, potpuno je irelevantno na temelju koje pravne osnove je
tuzitelj stekao pravo vlasnistva na predmetnom stanu, te je isti kao vlasnik predmetne
nekretnine ima legitimna oCekivanja uzivati svoje pravo vlasniStva kao i vlasnici koji
su svoje nekretnine stekli na drugoj, bilo zakonskoj, bilo ugovornoj, pravnoj osnovi.

Sumarno, pravo na naknadu u ovom slu€aju izvire iz propustanja drZzave da
uspostavi pravicnu ravnotezu izmedu vlasnikova prava i stambene zastite
najmoprimca, a ne iz subjektivhog neznanja vlasnika.

10. U odnosu na osporavanje pretpostavki za priznavanje prava zasticenog
najmoprimca na predmetnom stanu, prije i u vrijeme donoSenja presude poslovni broj
Ps-296/17 od 5. lipnja 2018. sve do donoSenja zahtjeva, iz razloga jer na strani
zasticenog najmoprimca i ¢lanova njenog kuéanstva nisu bile ispunjene pretpostavke
za priznanje prava na zastiCenu najamninu, valja navesti da je iz prilezecCe
dokumentacije (rjeSenje Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove Grada
Zagreba, klasa: UP/I-371-03/14-004/81 od 11. studenog 2016., I. 18.-21. spisa),
vidljivo da je rieSenjem Grada Zagreba, Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i
imovinu Grada, klasa: UP/I-371-03/96-01/31 od 30. kolovoza 1996., Snjezani lvi¢-
Pavlovski priznato stanarsko pravo na predmetnom stanu (pravomoc¢no), dok je
uvidom u sadrzaj izreke pravomocéne presude ovog suda poslovni broj Ps-296/17 od
5. lipnja 2018. vidljivo da je istom zamijenjen Ugovor o najmu sa zastiéenom
najamninom u iznosu od 35,39 eura mjesecno.

Prema ¢l. 30. st. 1. i 2. Zakona o najmu stanova (Narodne novine broj 91/96,
48/98, 66/98, 22/06, 68/18 i 105/20; dalje: ZNS-a), bivSim nositeljima stanarskog
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prava status zasti¢enog najmoprimca nastaje samim stupanjem zakona na snagu (5.
studenog 1996.), a prema ¢l. 8. ZNS-a zastiCenu najamninu plaéaju upravo oni koji
su imali pravni polozaj nositelja stanarskog prava do tada. Dakle, pretpostavke za
status postoje od dana koji je zakonom odreden, a ne tek od trenutka zakljuCenja
ugovora ili donoSenja presude koja ga zamjenjuje.

Stoga se navedeni prigovor, a obzirom se ne osporava sam status nositelja
stanarskog prava odnosno zasti¢enog najmoprimca vec¢ ispunjenje pretpostavki za
isto, otklanja kao neosnovan.

11.  Nadalje, kako je pravo vlasniStva prema ¢l. 30. Zakona o vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima (Narodne novine broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14, dalje:
ZVDSP-a) stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlaséuje svojeg nositelja da s tom
stvari i koristima od nje €ini $to ga je volja te da svakoga drugoga od toga iskljuci, ako
to nije protivno tudim pravima ni zakonskim ograni¢enjima, (pa tako i dati stan u
najam po trziSnim cijenama) onda je razvidno da je uvodenjem ovakvih brojnih
ograniCenja za vlasnike stanova sa zaStiCenim najmoprimcima prije svega
odredbama ZNS-a doSlo do mijeSanja u njihovo pravo na mirno uZivanje vlasnistva
zajamceno Cl. 1. Protokola br. 1. Europske konvencije za zastitu ljudskih prava i
temeljnih sloboda.

12. S obzirom na raniji institut stanarskog prava (Zakon o stambenim
odnosima) ovako mijeSanje tuzenika u pravo vlasnistva tuzitelja i drugih vlasnika
takvih stanova u skladu je s op¢im interesom zajednice tj. gospodarskom dobrobiti
drzave i zastitom prava drugih - zasti¢enih najmoprimaca. Medutim, takvim
mijeSanjem tuzenika vlasnicima nekretnina u kojima Zzive zasti¢eni najmoprimci
nametnut je prekomjerni individualni teret. U zakonodavstvu ne postoje nikakva
procesna jamstva koja bi omogucila postizanje pravedne ravnoteze izmedu interesa
vlasnika takvog stana i zasti¢enog najmoprimca.

13. |z svega navedenog proizlazi da pozitivni propisi u Republici Hrvatskoj
kojima je reguliran najam sa zastiCenom najamninom ne ostvaruju pravednu
raspodijelu socijalnog i financijskog tereta jer je taj teret neopravdano prebacen na
samo jednu drustvenu skupinu, odnosno najmodavce. Najmodavac, odnosno vlasnik
stana, mora sam snositi vecéinu socijalnih i financijskih obveza stambenog
zbrinjavana zasticenog najmoprimca. Zbog toga je sud ocijenio da je zasnivanjem
najma sa zastiCenom najamninom povrijedeno pravo vlasnika na mirno uzivanje
vlasniStva, a koje pravo im je zajamceno Ustavom Republike Hrvatske i Europskom
konvencijom za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda (dalje Konvencija), koja je u
odnosu na Republiku Hrvatsku stupila na snagu jos 5. studenog 1997.

14. Iz navedenog slijedi da postoji i aktivha legitimacija na strani tuzitelja i
pasivna na strani tuzenika, a sukladno ¢€l. 41. Konvencije, i odgovornost tuzenika za
Stetu koja je nastala tuzitelju povredom njegovog Ustavom Republike Hrvatske i
Konvencijom zajam&enog prava na mirno uzivanje vlasnistva, odnosno propustanjem
ostvarenja pravedne ravnoteze izmedu zastite opCeg interesa zajednice i zastite
pojedinacnog prava tuzitelja na mirno uzivanje vlasnistva, sve na Stetu prava tuZitelja
(test razmjernosti).

15. Dakle, u postupku je utvrdeno da je tuzenik uvodenjem instituta tzv.
zasticenog najmoprimca, kroz odredbe ZNS i Uredbe o uvjetima i mijerilima za
utvrdivanje zasti¢ene najamnine (Narodne novine br. 40/97 i 117/05), propustio istim
odredbama ostvariti pravednu ravnotezu opceg interesa zajednice i pojedinacnog
prava tuzitelja, uslijed Cega je tuzitelj pretrpio imovinsku Stetu zbog Cinjenice da je u
utuZzenom razdoblju tj. od mjeseca rujna 2016. do mjeseca sijeCnja 2025. bio
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sprijeCen naplatiti najamninu za svoj stan u visini slobodno ugovorene, trziSne
vrijednosti najamnine koja je vrijedila u tom razdoblju.

16. U odnosu na visinu tuzbenog zahtjeva provedeno je gradevinsko
vjeStaCenje na okolnost procjene trziSne vrijednosti najma nekretnine po stalnom
sudskom vjestaku dipl. ing. Mladenu Ozicu.

U Nalazu i misljenju od 13. svibnja 2024. utvrdeno je da je za utuzeno
razdoblje od mjeseca rujna 2016. do mjeseca sijeCnja 2025. procijenjena trziSna
vrijednost najamnine iznosi 81.041,12 eura (pocCevsi od poetne mjesene najamnine
u iznosu od 736,56 eura do posljednje mjese¢ne najamnine u iznosu od 1.492,69
eura).

17.  Na tako izradeni Nalaz i misljenje tuzenik je stavio prigovore, a koje se
vjeStak ocCitovao podneskom od 27. rujna 2024. na nacCin da je iskazao da je
oCevidom na licu mjesta utvrdeno stanje predmetnog stana. S obzirom na stanje
objekta i stana te oSteCenja od prodora vode kao i joS vidljive pukotine, utvrdio je
odredena umanjenja vrijednosti najma u periodu nakon potresa. Ostec¢enja od
prodora vode kroz medukatnu konstrukciju predmetnog stana su neutvrdene starosti
ali po izgledu se moze zakljuciti da su zasigurno duZe vrijeme u stanu.

Kod potrebe primjene umanjenja vrijednosti zgrade ili u ovom slu€aju
vrijednosti najma, u struci je zauzet stav da se umanjenje izraCunavaju u nekoliko
stupnjeva i to 0% , 25%, 50%, 75% i 100%. Isto je utvrdeno i u NN 52/84, ali da iako
nema konstruktivne ugroze, to bi moglo kod osoba koja nemaju stru¢no znanje imati
utjecaj kod odabira stana za najam i time smanijiti trziSnu cijenu najma.

Kako je utvrdio da je omaskom ispusten prilog koji se navodi u nalazu tj.
lzvadak iz zbirke ugovora o najmu isti je dostavljen u prilogu ocitovanja.

Kod izrade nalaza primijenjene su propisane metode meduvremenskog
izjednaCavanja i statistiCke analize te su svi stanovi koji po svojoj cijeni odudaraju
vise od 30% prosjeka vrijednosti iskljuCeni iz daljnjeg izrauna a kako je i vidljivo u
nalazu.

18.  Nakon ocitovanja vjeStaka tuZenik je prigovorio da su u specificiranom
tuzbenom zahtjevu obuhvacena razdoblja koja nisu utvrdena izradenim Nalazom i
misljenjem (obzirom je vjeStak utvrdivao prosje¢nu cijenu trziSne najamnine do dana
izrade Nalaza, 5. mjeseca 2024. godine), a ¢ime se povecao tuzbeni zahtjev, ali je
sud navedenu preinaku dopustio iz ranije iznesenih razloga pod tockom 3.
obrazlozenja ove presude.

Takoder je istaknuo prigovor da je od utvrdene visine mjeseCne najamnine
trebalo oduzeti iznose poreza na dohodak i prireza koje bi tuzitelj bio duzan placati
tuZeniku da je predmetnu nekretninu iznajmljivao, kao i iznos zastiCene najamnine
koju je imao pravo primati u navedenom razdoblju.

Podneskom od 1. listopada 2025. dostavljeni su podaci o oporezivanju najma
nekretnina od kolovoza 2016. do svibnja 2024., nakon Cega je tuzitelj specificirao
tuzbeni zahtjev uraCunavsi navedene iznose podneskom od 3. rujna 2026. (iznose
poreza i prireza, kao i iznose zastiCene najamnine na koje tuzitelj ima pravo), o ¢emu
je odlu¢eno iz razloga pod to¢kom 4. obrazloZzenja ove presude, dok financijsko
vjeStaCenje po vjestaku dipl. oec. Darku Prpicu sud nije posebno cijenio jer je isto
izradeno i angazirano od strane tuzitelja, i koje utvrdenje iznosa u konacnici tuzenik
nije osporavao.

19. U donosu na prigovor zastare, valja napomenuti da pravo vlasnika
glede naknade ne moze zastarjeti sve dok vlasnik moze zahtijevati njeno vracanje i
to tada nov€ana trazbina nije dospjela (Rev-3195/15 od 9. rujna 2020.), a u ovom
predmetu pravo tuzitelja zahtijevati vracanje stvari (nekretnine u svom vlasnistvu) je



10 Poslovni broj: P-3186/2022-39

prestalo tek danom prodaje (20. sije€nja 2025., a Sto je vidljivo iz zapisnika o iseljenju
zasticenog najmoprimca iz stana i njegovu predaju u posjed vlasniku, |. 287. spisa),
pa je stoga ocjena suda da nije nastupila zastara u smislu odredbe ¢l. 165. st. 1.
Z\VDSP-a.

20. Slijedom navedenog, a kako je ocjenjeno da su ispunjene zakonske
pretpostavke, to je valjalo tuzbeni zahtjev na isplatu prihvatiti kao osnovan i odluciti
kao u izreci presude.

21. Visina stope zatezne kamate odredena je na temelju Uredbe o visini
stope zatezne kamate, kao i na temelju odredbe €l. 29. st. 2. Zakona o obveznim
odnosima (Narodne novine br. 35/05., 41/08., 125/11., 78/15., 29/18., 126/21,
114/22; dalje: ZOO-a) te Uredbe o izmjeni Zakona o obveznim odnosima (Narodne
novine br. 156/22).

22. Nadalje, odluka o troSkovima parniénog postupka donesena je
temeljem Cl. 154. stavka 1. ZPP-a u vezi €l. 155. st. 1. i st. 2. ZPP-a, sukladno
vazecoj vrijednosti spora u predmetu i Tarifi 0 nagradama i naknadi troSkova za rad
odvjetnika (Narodne novine broj 138/23, dalje: Tarifa).

Tuzitelju je stoga dosudena naknada za sastav zahtjeva za mirno rjeSenje
spora, za sastav tuzbe (Tbr. 7. to€. 1. Tarife), troSak sastava podnesaka od 2.
studenog 2022. (Tbr. 8. to€. 1. Tarife) te troSak zastupanja na rocistu dana 10.
studenog 2022. i prisustvovanje ocCevidu 20. ozujka 2024. (Tbr. 9. to&. 1. Tarife),
svaka radnja u iznosu od 500 bodova, te troSak sastava podnesaka od 29. svibnja
2024., 17. ozujka 2025. i 10. prosinca 2025. (Tbr. 8. to€. 1. Tarife) te zastupanja na
rociStima dana 4. lipnja 2025., 30. lipnja 2026. i 11. rujna 2026. (Tbr. 9. toC. 1. Tarife),
svaka radnja u iznosu od 550 bodova, kao i troSak rocCiSta za objavu u iznosu od
100,00 eura (Tbr. 9. to€. 3. Tarife), uzevsi pritom da vrijednost 1 boda iznosi 2,00
eura, uz pripadajuci pdv od 25%, Sto ukupno iznosi 14.625,00 eura.

Tome treba pribrojiti troSak predujma ocevida i vjeStacenja u iznosu od 447,65
eura i 312,50 eura, troSak sudske pristojbe za tuzbu u iznosu od 291,33 eura, pa je
ukupno dosudena naknada troSkova parnicnog postupka u iznosu od 15.676,48
eura.

23.  Na dosudeni iznos troska parni¢nog postupka sud je temeljem odredbe
¢l. 151. st. 3. ZPP-a dosudio i zatraZzene zatezne kamate tekuce od dana donoSenja
presude do isplate.

U Zagrebu, 29. rujna 2026.

Sutkinja:
Natalija Horvati¢

NATALIJA HORVATIC

Elektronicki potpisano: 29.09.2026T12:21:09 (UTC:2026-09-29T10:21:092)
Provjera: https://epotpis.rdd.hr/provjera
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UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ove odluke dopustena je Zalba Zupanijskom sudu. Zalba se podnosi
pisanim putem ovome sudu u Cetiri istovjetnih primjeraka u roku od 15 dana od dana
objave presude.

DNA:
1. Tuzitelju po punomocniku
2. Tuzeniku po OGDO Zagreb, na broj: P-D0O-664/22
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