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REPUBLIKA HRVATSKA
Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske
Berislavi¢eva 11, Zagreb
Poslovni broj: 78 P2-5317/2021-3

U IME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA

Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske, u vije¢u sastavlenom od sudaca
Jagode Crnokrak, predsjednice vijeéa, Mladena Simundi¢a, suca izvjestitelja i
Dubravke Matas, Clanice vije€a, u pravnoj stvari tuzitelia T.0.D. OS d.o.o. Batina,
LajoSa Kosuta 28, OIB 98427347853, kojeg zastupa punomocnik lvan Jukic,
odvjetnik u Osijeku, protiv tuzenika FLIO d.o.0. Zagreb, Slavonska avenija 56, OIB
39808838633, kojeg zastupa punomocénica Maja Sili¢, odvjetnica iz Zagreba, radi
sklapanja ugovora o zakupu poslovnog prostora, odlu€ujuci o tuziteljevoj zalbi protiv
dijela presude Trgovackog suda u Osijeku poslovni broj P-99/2020-51 od 1. listopada
2021., u sjednici vije¢a odrzanoj 28. studenog 2022.

presudio je

Odbija se kao neosnovana tuziteljeva zalba i potvrduje presuda Trgovackog
suda u Osijeku poslovni broj P-99/2020-51 od 1. listopada 2021. u pobijanim
toCkama I. i ll. njene izreke.

Obrazlozenje

1. Presudom Trgovackog suda u Osijeku poslovni broj P-99/2020-51 od 1.
listopada 2021. odbijen je tuziteljev zahtjev za sklapanje ugovora o zakupu te njegov
zahtjev da mu tuzenik naknadi troSak parni¢nog postupka (tocka I. izreke), naloZzeno
je tuzitelju platiti tuzeniku iznos od 1.198.311,48 kn s kamatama kao i troSak
parniénog postupka u iznosu od 104.381,25 kn (toCka Il. izreke), dok je tuzenik
odbijen s dijelom protutuzbenog zahtjeva za isplatu iznosa od 66.572,86 kn za svaki
mjesec koriStenja poslovnog prostora lokal broj 14 trgovackog centra u Osijeku na
adresi Svilajska cesta 36 pocCevsi od 19. rujna 2021. pa sve do iseljenja (tocka III.
izreke). U obrazloZzenju presude prvostupanjski sud navodi kako je, nakon
provedenog postupka, utvrdio kako se prema Cl. Zakona o zakupu i kupoprodaiji
poslovnog prostora (,Narodne novine“ broj: 125/11, 64/15 i 112/18; dalje: ZZKPP)
zakup poslovnog prostora se zasniva ugovorom o zakupu, sastavljenom u pisanom
obliku, te da je svaki ugovor sklopljen protivno toj odredbi niSteten. Isto tako, ukazuje
i da, prema odredbi ¢l. 268. st. 2. Zakona o obveznim odnosima (,Narodne novine*
broj: 23/91, 73/91, 3/94, 7/96, 35/05, 41/08 i 78/15; dalje: ZOO) propisi o0 obliku
glavnog ugovora vaze i za predugovor. S obzirom na to da tuzitelj nije dostavio u spis
potpisani predugovor, sud zakljuCuje kako su neosnovane tvrdnje tuZitelja da je
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izmedu stranaka zaklju€¢en predugovor o zakupu poslovnog prostora. Sud je takoder
utvrdio da ugovor o zakupu poslovnog prostora od 15. studenoga 2019. koji je
dostavio tuZitelj nije potpisan od strane tuzenika, te da se tuzenik nije suglasio s
visinom zakupnine. Slijedom navedenog, prvostupanjski sud zakljuCuje da takav
ugovor o zakupu ne obvezuje tuzenika, zbog €ega je odbio tuzbeni zahtjev. Kako nije
sporno da je tuZitelj koristio navedeni poslovni prostor bez valjanog ugovora,
prvostupanjski sud smatra kako tuzitelj pripada naknada na ime stjecanja bez osnove
u vidu prosjeCne mjeseCne zakupnine spornog poslovnog prostora po cijeni od
66.572,86 kn, pri ¢emu je visina naknade utvrdena na temelju nalaza vjeStaka.
Protutuzbeni zahtjev za naknadu najma poslovnog prostora nakon 19. rujna 2021.
sve do iseljenja u mjeseCnom iznosu od 66.572,86 kn sa pripadaju¢im kamatama
sud je ocijenio neosnovanim i odbio, jer ovo potrazivanje nije dospjelo u vrijeme
zaklju€enja glavne rasprave.

2. Protiv presude Zzalbu je podnio tuZzitelj, zbog bitne povrede odredaba
parnicnog postupka, pogredno i nepotpuno utvrdenog Cinjeni¢nhog stanja, pogreSne
primjene materijalnog prava i odluke o troSku. Smatra kako prvostupanjski sud
zanemaruje Cinjenice koje ukazuju da su stranke sklopile predugovor, $to je vidljivo iz
preslike prepiske stranaka. U odnosu na iznos od 8.000,00 EUR koji je tuzenik vratio
tuzitelju navodi kako sud pogreSno navodi da je rije€ o kapari, dok iz dokumentacije
proizlazi da je rije€C o povratu iznosa zakupnine. U nastavku zalbe poziva se na
prepisku stranaka i iskaze svjedoka za koje smatra da dokazuju njegove tvrdnje dok
osporava i nalaz vjeStaka u odnosu na visinu zakupa. Smatra kako je obrazlozenje
presude protivno ¢l. 268. ZOO-a te predlaze preinaciti presudu.

3. Bez obzira na to $to tuZitelj u Zalbi navodi kako se Zzali protiv presude u
cjelini, iz sadrzaja same Zalbe jasno proizlazi kako se ista odnosi samo na dio
presude u kojemu tuzitelj nije uspio u sporu, odnosno na tocke . i Il. izreke.

4. U odgovoru na Zalbu tuzenik je osporio navode tuZitelja, obrazloZio razloge
protivljenja i predloZio da se ista odbije kao neosnovana.

5. Zalba nije osnovana.

6. Pobijana presuda ispitana je temeljem odredbi ¢l. 365. st. 2. Zakona o
parnicnom postupku (,Narodne novine“ broj: 53/91, 91/92 112/99, 117/03, 88/05,
2/07, 84/08, 123/08, 57/11, 25/13, 89/14, 70/19 i 80/22; dalje ZPP), u granicama
dopustenih zZalbenih razloga, pazedéi pritom po sluzbenoj duznosti na bitne povrede
odredaba parni¢nog postupka iz odredbe ¢l. 354. st. 2. t. 2., 4., 8., 9., 11., 13. i 14.
ZPP-a, kao i na pravilnu primjenu materijalnog prava.

7. Ovaj je sud utvrdio kako pobijana odluka nije zahvacena nekom od bitnih
povreda odredaba parnicnog postupka na koje drugostupanjski sud pazi po
sluzbenoj duznosti, a posebno ne bitnom povredom iz &l. 354. st. 2. t. 11. ZPP-a na
koju se poziva tuzitelj. Obrazlozenje presude nije u suprotnosti s ispravama u spisu,
nije nerazumljivo niti proturjeCno, a prvostupanjski se sud ocitovao o0 svim
Cinjenicama bitnim za donoSenje odluke.
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8. Suprotno navodima Zalbe, prvostupanjski je sud pravilno utvrdio €injeni¢no
stanje i zaklju€io kako stranke nisu sklopile predugovor o zakupu poslovnog prostora.
Iz isprava u spisu vidljivo je samo to da su stranke pregovarale o tome, no pregovori
koji prethode sklapanju ugovora ne obvezuju (¢l. 251. st. 1. ZOO-a), a nije sporno
kako tuzitelj u spis nije dostavio nikakav potpisani predugovor za koji tvrdi da je
sklopljen.

9. U odnosu na pitanje forme (oblika) ugovora, prvostupanjski sud pravilno
ukazuje kako je za valjanost ugovora o zakupu potrebno isti sklopiti u pisanom obliku
(Cl. 4. st. 3. ZZKPP). Isto tako, prvostupanjski sud pravilno ukazuje i kako je
odredbom ¢l. 268. st. 2. ZO0O-a propisano kako propisi o obliku glavhog ugovora
vrijede i za predugovor, ako je tako propisani oblik pretpostavka valjanosti ugovora. S
obzirom na to da odredba cl. 4. st. 4. ZZKPP izriCito propisuje nistetnost ugovora o
zakupu koji nije sklopljen u pisanom obliku, jasno je kako je i eventualni predugovor
potrebno sklopiti u tom obliku.

10. S obzirom na to da tuzitelj nije dokazao da bi s tuzenikom sklopio
predugovor o zakupu poslovnog prostora, prvostupanjski je sud pravilno odbio
njegov tuzbeni zahtjev kojim trazi sklapanje glavnog ugovora (¢l. 268. st. 1.-4.
Z0O0-a).

11. Razloge zbog kojih je prihvatio protutuzbeni zahtjev prvostupanjski je sud
valjano obrazlozio, pri ¢emu nije sporno da je tuzitelj uSao u posjed navedenog
poslovnog prostora, te da je isti koristio sve do zakljuCenja glavne rasprave. Visina
samog protutuzbenog zahtjeva uskladena je s nalazom i miSljenjem sudskog
vjeStaka. Ovaj sud ukazuje kako se tuZzitelj, nakon primitka dopune nalaza i misljenja
vjeStaka od 7. srpnja 2021. i 12. srpnja 2021. viSe na isti nije o€itovao, a na rocistu
koje je odrzano 21. rujna 2021. izjavio je kako nema daljih dokaznih prijedloga.

12. Kako je tuzenik svoj tuzbeni zahtjev uskladio s nalazom i misljenjem
vjeStaka, nakon Cije dopune viSe nije imao primjedbi niti predlagao novo vjestaCenje,
prvostupanjski je sud prihvatio protutuzbeni zahtjev Cija je visina uskladena s
nalazom i mislijenjem vjeStaka. Pri tome je nesporno kako je tuzitelj vratio tuzeniku
iznos od 8.000,00 EUR, te, bez obzira na to radi li se o povratu kapare, kako to tvrdi
tuzenik, ili povratu zakupnine, kako to tvrdi tuzitelj, tuzenik ima pravo na punu
naknadu koristi, sukladno postavljenom zahtjevu.

13. Pri tome valja naglasiti da je prvostupanjski sud pogresSno primijenio
materijalno pravo kada je protutuzbeni zahtjev prihvatio temeljem pravila o stjecanju
bez osnove (¢l. 1111. ZO0O-a).

14. Naime, iz utvrdenog Cinjeni¢nog stanja proizlazi pravo tuzenika na isplatu
temeljem druge pravne osnove - upotrebe tude stvari u svoju korist. Ovo iz razloga
Sto je tuzitelj koristio tuZzenikovu nekretninu, ¢ime je u odnosu na tuZenika postao
neposteni posjednik, a koristena stvar (poslovni prostor) i dalje ima svoj oCuvani
identitet i njeno je vracanje mogucée. Stoga u ovom konkretnom slu€aju tuzenik ima
pravo, neovisno od prava na naknadu Stete, potrazivati protutuzbom od tuzitelja kao
nepostenog posjednika i korist koju je on imao uslijed upotrebe tude stvari, sve
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prema ¢l. 165. st. 1. Zakona o vilasniStvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne
novine“ broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06 i 141/06;
dalje: ZVSP). Tek u slu€aju da vraéanje te i takve stvari vise ne bi bilo moguce,
valjano bi primijeniti odredbu ¢l. 1120. ZOO-a, prema kojoj se naknada koristi vraca
za upotrijebljenu stvar, bez obzira na postenje ili nepostenje korisnika.

15. No, i pravilnom primjenom materijalnog prava trebalo je prihvatiti
protutuzbeni zahtjev, pa ova pogreska ne utjeCe na pravilnost pobijane presude.

16. U odluci o troSkovima postupka prvostupanjski je sud primijenio odredbe
Cl. 154. i 155. ZPP-a, odredbe Tarife o nagradama i naknadi troSkova za rad
odvjetnika (,Narodne novine“ broj: 142/12, 103/14 i 118/14) kao i Zakona o sudskim
pristojpama (,Narodne novine® broj: 74/95, 57/96, 137/02, 125/11, 112/12 i 157/13) i
Tarifu sudskih pristojbi.

17. Kako zalitelj u svojoj zalbi ne ukazuje da bi prvostupanjski sud pogresno
primijenio neku od zakonskih odredbi u odnosu na troskove postupka, zalba je i u
tom dijelu neosnovana.

18. Slijedom navedenog, temeljem odredbe ¢l. 368. st. 1. ZPP-a, Zalba je
odbijena kao neosnovana a prvostupanjska presuda potvrdena.

Zagreb, 28. studenog 2022.

Predsjednica vije¢a
Jagoda Crnokrak
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