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Trgovacki sud u Rijeci, po sutkinji Emi BrdovC€ak, u pravnoj stvari tuzitelja Sea
Quest Property Developments d.o.0. Rijeka, Korzo 30, OIB: 97895162117, kojeg
zastupa punomocnik Hrvoje Strcic¢, odvjetnik u Rijeci, Prolaz Marije Krucifikse Kozuli¢
4, protiv tuzenika GRAD RIJEKA, Korzo 16, Rijeka, OIB: 54382731928, kojeg
zastupaju punomocnici, odvjetnici u OdvjetniCkom drustvu Vuki¢ i partneri u Rijeci,
Nikole Tesle 9/V-VI, radi isplate, nakon odrzane glavne i javne rasprave zakljucene 15.
rujna 2026. u prisutnosti punomocénika stranaka, s danom objave 23. listopada 2026.,

presudio je

l. Ukida se platni nalog iz rje$enja o ovrsi javnog bilieznika Sungice Zuzié Kovacié
iz Rijeke, poslovni broj Ovrv-22288/2024 od 7. sijeCnja 2025. kojim je nalozeno
tuZeniku platiti tuzitelju glavnicu u iznosu od 21.143,85 eura sa zakonskom zateznom
kamatom koja teCe od 1. prosinca 2021. pa do isplate po kamatnoj stopi koja se do 31.
prosinca 2022. odreduje, za svako polugodiste, uve¢anjem prosjec¢ne kamatne stope
na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim
trgovackim drustvima izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi tekucem
polugodistu za pet postotnih poena, od 1. sijeCnja 2023. do 29. prosinca 2023. po
kamatnoj stopi koja se odreduje za svako polugodiste, uvecanjem kamatne stope koju
je Europska srediSnja banka primijenila na svoje posljednje glavne operacije
refinanciranja koje je obavila prije prvog kalendarskog dana tekuceg polugodista za
osam postotnih poena, a od 30. prosinca 2023. po kamatnoj stopi koja se odreduje za
svako polugodiste uvecanjem referentne stope za osam postotnih poena pri ¢emu se
za pravo polugodiste primjenjuje referentna stopa koja je na snazi na dan 1. sije¢nja,
a za drugo polugodiste referentna stopa koja je na snazi na dan 1. srpnja te godine i
kojim mu je nalozeno naknaditi tuzitelju troSkove ovrsnog postupka u iznosu od 831,80
eura uvecCane za zakonske zatezne kamate koje teku od 7. sije€nja 2025. pa do isplate
po stopi koja se odreduje, za svako polugodiste, uveéanjem referentne stope za ftri
postotna poena pri Eemu se za pro polugodiste primjenjuje referentna stopa koja je na
snazi na dan 1. sije€nja, a za drugo polugodiste referentne stopa koja je na snazi na
dan 1. srpnja te godine te se tuzbeni zahtjev odbija kao neosnovan.

Il. NalaZe se tuZitelju Sea Quest Property Developments d.o.0. Rijeka, Korzo 30,
OIB: 97895162117, naknaditi tuzeniku GRAD RIJEKA, Korzo 16, Rijeka, OIB:
54382731928, troSak parnicnog postupka u iznosu od 2.884,11 eura (dvije tisuce
osamsto osamdeset i Cetiri eura i jedanaest centi) sa zakonskom zateznom kamatom
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koja teCe na taj iznos od 23. listopada 2026. do isplate po stopi koja se odreduje za
svako polugodiste uvecanjem referentne stope za tri postotna poena, u roku od 15
dana.

ObrazloZenje

1. RjeSenjem o ovrsi javnog biljeznika Sunéice Zuzi¢ Kovadi¢ iz Rijeke, poslovni
broj Ovrv-22288/2024 od 7. sijeCnja 2025. nalozeno je tuZeniku platiti tuzitelju iznos od
21.143,85 eura na ime glavnice s pripadajucom zakonskom zateznom kamatom koja
teCe od 1. prosinca 2021. te troSak ovrSnog postupka u iznosu od 831,80 eura uvecan
za zakonske zatezne kamate koje teku od 7. sijeCnja 2025. pa do isplate.

2. Protiv ovog rjeSenja tuZenik je podnio prigovor u kojem je naveo da je Ugovor o
dugorocnom najmu nekretnine od 29. studenoga 2006. na temelju kojeg je tuzitel]
izdao utuZeni racun raskinut dopisom tuZzitelia od 7. lipnja 2018. pa nije postojala
osnova za izdavanje racuna koji se odnosi ha najamninu za studeni 2021. te ne postoji
dugovanje tuzenika prema ovdje tuzitelju u vezi predmetnog Ugovora. Pojasnio je kako
su tuzenik i drustvo RAIFFEISEN CONSULTING d.o.o. dana 29. studenoga 2006.
zaklju€ili Ugovor o dugorocnom najmu nekretnina temeljem kojega je tuzenik preuzeo
u najam nekretnine zemljiSnoknjizne oznake k.¢. br. 1611/1 u z.k.ul. br. 1164, k.o.
Rubesi, k.¢ br. 1611/2 u z.k.ul. br. 641, k.o. Rubesi, k.¢. br. 1616/2 u z.k.ul. 1188, k.o.
Rubesi te dio k.€. 1611/22, u z.k.ul. br. 1151, k.0. RubeS$i. Navedenim Ugovorom bila
je utvrdena obveza ugovornih strana da u sluc¢aju prodaje predmetnih nekretnina od
strane drustva RAIFFEISEN CONSULTING d.o.o. tre¢oj osobi, iznos kupoprodajne
cijene iz tog pravnog posla koji preostane nakon odbitka iznosa cijene po kojoj je isto
drustvo ranije steklo predmetne nekretnine, a uveéano za posebne Ugovorom
odredene trosSkove, dijele na jednake dijelove. Takoder je ugovorena obveza drustva
RAIFFEISEN CONSULTING d.o.o. da za namjeravanu prodaju nekretnina zatrazi
prethodnu suglasnost tuzenika te je zabranjeno prenosenje i ustupanje prava i obveza
iz tog Ugovora bez prethodne suglasnosti tuzenika. Unato€ navedenom, RAIFFEISEN
CONSULTING d.o.o. je u odnosu na nekretnine koje su bile predmet Ugovora
zakljuCenog s tuzenikom 19. sijeCnja 2018. zaklju€io s ovdje tuzitellem Ugovor o
kupoprodaji nekretnina kojim je posebno ugovoren i prijenos svih prava i obveza
drustva RAIFFEISEN CONSULTING d.o.o. iz Ugovora o dugoronom najmu na
tuzitelja. Pri tom drustvo RAIFFEISEN CONSULTING d.o.0. za zaklju€enje navedenog
Ugovora o kupoprodaiji i prijenos prava i obveza iz Ugovora o dugoroénom najmu nije
ni zatrazilo niti dobilo suglasnost tuzenika. Uslijed takvoga postupanja drustva
RAIFFEISEN CONSULTING d.o.o. kojim su grubo prekrSene odredbe zaklju€enog
Ugovora, tuZenik je navedenom drustvu dopisom od 7. lipnja 2018. izjavio da raskida
predmetni Ugovor. Tuzenik je posebno naglasio kako je predmetni dopis od 7. lipnja
2018. upucen prije nego Sto se tuZitelj uknjiZio kao vlasnik nekretnina te je isticao kako
se u konkretnom slucaju radilo o stjecanju vlasniStva na temelju pravnog posla slijedom
Cega je za stjecanje vlasniStva bila potrebna uknjizba u zemljiSnu knjigu (u smislu
Clanka 120. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima), a koja uknjizba je
zatrazena 11. lipnja 2018. TuZenik je izravno i tuzitelju uputio dopis kojim ga je
obavijestio o tome da je predmetni Ugovor raskinut. Dakle, tuZitelj nije bio ovlasten
izdavati racune temeljem Ugovora, odnosno isti nije od tuZzenika ovlaten potraZivati
isplatu najamnine u vezi s kojom je izdan sporni racun. S obzirom na navedeno, tuzenik
je svaki racun zaprimljen od tuzitelja u vezi spornog Ugovora o najmu pa tako i ovdje
utuZeni racun, vratio tuzitelju. Zbog svega navedenog, predlozio je da sud stavi izvan
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snage pobijano rjeSenje o ovrsi te da postupak nastavi kao povodom prigovora protiv
platnog naloga i odbije tuzbeni zahtjev.

3. RjeSenjem poslovni broj Povrv-96/2025-3 od 14. listopada 2025. Opcinskog
suda u Rijeci, stavljeno je izvan snage citirano rjeSenje o ovrsi te su ukinute provedene
radnje, a postupak je nastavljen kao povodom prigovora protiv platnog naloga.
RjeSenjem istog suda od 28. listopada 2025. taj sud se oglasio stvarno nenadleznim
za postupanje u ovom predmetu te je predmet po pravomocénosti ustupljen ovom sudu.

4. U nastavku postupka tuzitelj je podneskom od 23. prosinca 2025. ukazao na to
da je postupak koji se pred ovim sudom vodio pod poslovnim brojem P-374/2021,
pravomoc¢no okonc€an i to na nacin da je ovdje tuzenik kao tuzitelj u navedenom
predmetu odbijen s tuzbenim zahtjevom protiv ovdje tuZitelja kao tuZenika. Isti je
ujedno odbijen i s prijedlogom za dopustenje revizije. Pojasnio je kako je u tom
postupku tuzenik u svojstvu tuZitelja podnio protiv ovdje tuzitelja tuzbu radi utvrdenja
da je Ugovor o dugoro¢nom najmu nekretnina od 29. studenoga 2006. raskinut dana
7. lipnja 2018. te je sud utvrdio da predmetni Ugovor nije raskinut i da je ovdje tuzitelj
bio ovlasten izdavati raCune, tj. odbio je tako postavljeni tuzbeni zahtjev. Tuzitelj je
nadalje naveo kako je tuZenik 2018. godine poslao izjavu o raskidu Ugovora
trgovackom drustvu RAIFFEISEN CONSULTING d.o.o., putem punomoénika bez
priloZzene punomoci, kao prethodnom vlasniku nekretnine (na sto nije bio ovlasten), a
s kojim je tuzenik Grad Rijeka u svojstvu najmoprimca zaklju€io Ugovor o dugoronom
najmu nekretnina od 29. studenog 2006. Osporio je tuZenikove tvrdnje kojima je
tuZzenik upirao na razloge raskida Ugovora o najmu (o ¢emu je pravomocéno odlu¢eno
u predmetu P-374/2021). U tom smislu je isticao kako je tuZitelj ex lege, kao novi
vlasnik, stupio u pravni polozaj RAIFFEISEN CONSULTING d.o.0. iz Ugovora o najmu.
Naime, RAIFFEISEN CONSULTING d.o.o. i Sea Quest Propety Developments d.o.o.
su zakljucili Ugovor o kupoprodaji nekretnina od 19. sijeCnja 2018. te su tim Ugovorom
prenesena prava iz predmetnog Ugovora o dugoronom najmu na ovdje tuZitelja.
Isticao je kako je tuZitelj stekao pravo vlasniStva na temelju pravnog posla pa je za
stjecanje prava vlasniStva bila potrebna uknjizba u zemljiSnu knjigu (u smislu ¢l. 120.
Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima). Tu uknjizbu je tuzitelj zatrazio 11.
lipnja 2018., a prijedlog za predbiljeZzbu prava vlasniStva podnio je prije te mu je u
veljaci 2018. udovoljeno. Po isplati kupoprodajne cijene i zaprimanju tabularne izjave
podnio je prijedlog za opravdanje predbiljezbe prava vlasniStva kojemu je udovoljeno.
TuZenik je bio upoznat s predbiljezbom prava vlasnistva tuZitelja jer je je u travnju
2018. godine podnio prijedlog nadleznom zemljiSno knjiznom odjelu kojim je zatrazio
zabiljezbu prijedloga za osiguranje dokaza koji je odbijen. TuZitelj je isto tako ukazivao
na to da Ugovorom o dugoro€nom najmu nekretnina nije predvidena mogucnost
izjavljivanja raskida Ugovora od strane najmoprimca — ovdje tuzenika $to je vidljivo iz
sadrzaja ¢l. 9. Ugovora o dugoro¢nom najmu nekretnina od 29. studenog 2006. Isticao
je kako je naknadni dopis tuZenika od 25. lipnja 2018. kojeg je tuzenik uputio tuzitelju
(i kojim takoder raskida Ugovor) opet dostavljen bez punomodi te je irelevantan jer nije
osnovan na pozitivnim propisima i Ugovoru.

5. Podneskom od 27. veljaCe 2026. tuZenik je ustrajao kod navoda iz odgovora na
tuzbu. Ukazivao je na razloge zbog kojih je bio ovlasten otkazati Ugovor, pozivajuéi se
pri tom na odredbu ¢l. 544. Zakona o obveznim odnosima. Naveo je kako je raskinuo
Ugovor po saznanju za otudenje nekretnine (sklapanje Ugovora o kupoprodaji
nekretnine izmedu tuzitelja i najmodavca). S obzirom na to da u trenutku poduzimanja
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tuZzenikove radnje kojom je prestao Ugovor o zakupu (upucivanje dopisa od 7. lipnja
2018.) tuzitelj nije bio upisan kao zemljiSnoknjizni vlasnik nekretnine (u smislu odredbi
Zakona o vlasniStvu nije joS bio vlasnik nekretnine), a time ni zakupodavac, tuzenik je
svoje pismeno od 7. lipnja 2018. uputio vlasniku nekretnine s kojim je bio u ugovornom
odnosu. TuZenik je i tuzitelju kao stjecatelju —pribavitelju/kupcu nekretnine uputio dopis
(o raskidu Ugovora) od 25. lipnja 2018. TuZenik je zato predlozio da ovaj sud razmotri
postojanje Ugovora te da po provodenju dokaznog postupka utvrdi da je Ugovor o
dugorocnom najmu nekretnina od dana 29. studenoga 2006. sklopljen izmedu
RAIFFEISEN CONSULTING d.o.o. kao najmodavca i Grada Rijeke, kao najmoprimca
prestao jednostranim otkazom dana 15. lipnja 2018., kao osmog dana od dana
otpreme dopisa kojim je ugovor otkazan, odnosno podredno da je isti prestao
najkasnije protekom otkaznog roka predvidenog Ugovorom o dugoro€nom najmu
nekretnine (Sto je u svakom sluc€aju prije izdavanja sporne fakture) te da potom odbije
tuzbu i tuzbeni zahtjev u cijelosti. Posebno je isticao da o istom pitanju parnicni sud do
danas nije odlucivao, jer je predmet postupka posl.br. P-374/21 bilo utvrdenje da je 7.
lipnja 2018. ,raskinut Ugovor o dugoronom najmu nekretnina®. Tuzenik je isticao i
kako je napustio nekretninu koja je bila predmet najma te je u viSe navrata pozivao
tuzitella na preuzimanje kljuCeva nekretnine koji su ostali kod tuzenika nakon
napustanja nekretnine jer ih je tuZzitelj odbijao preuzeti. Kako tuzenik nije Zelio kljuCeve
nekretnine zadrzati nakon napustanja nekretnine, podnio je sudu i prijedlog za
oshivanje pologa za deponiranje tih klju€eva, kojem pologu se tuZitelj protivio navodeci
da je nekretnina predana tuzeniku kod pocCetka najma bez kljuCeva te je sud u
konacnici odbio zasnivanje pologa jer je medu strankama postojao spor o zakasnjenju
tuzitelja kao vjerovnika. Tuzenik je posebno osporavao Cinjenicu da je u utuZzenom
razdoblju bio u posjedu nekretnina. Pozivao se na relevantnu sudsku praksu prema
kojoj je u Ccinjenino i pravno istovrsnim predmetima odbijen tuzbeni zahtjev.
Osporavao je i visinu utuzene trazbine te je predlagao da sud odbije tuZbeni zahtjev.

6. Podneskom od 15. rujna 2026. tuZitelj je ukazivao na neujednacenost sudske
prakse u odnosu na postupke koji su se vodili pred ovim sudom i Visokim trgovackim
sudom Republike Hrvatske izmedu istih stranaka i u vezi istog predmeta spora. Isticao
je kako je tuzenik mogao otkazati ugovor iskljuCivo temeljem €l. 9 u svezi s ¢l. 10.2
Ugovora o dugorocnom najmu nekretnina predniku tuzitelja u kojem slu€aju bi bio
obvezan kupiti nekretninu $to mu nije bila intencija i Sto je htio izbjeci kao obvezu, a
niti je za to imao osigurana sredstva, a niti je isto bilo predmet predvidenih rasprava,
odluka i procedura koje bi morale prethoditi buduéi je tuZenik jedinica lokalne
samouprave. Da je tuZenik doista imao namjeru otkazati ugovor, on bi se pridrzavao
ugovorne procedure, a izostanak spomena otkaznog roka i potpuna pasivnost oko
kupnje nekretnine jasno ukazuju da dopis od 4. lipnja 2018. nije bio usmjeren na otkaz,
vec na (pravomocno neuspjeli) raskid ugovora. Osim toga, odvjetnik bez specijalne
punomoci ne moze poduzimati radnje koje dovode do prestanka ugovora, a kamoli do
preuzimanja obveze kupnje nekretnine za Grad. Predlagao je da sud prihvati tuzbeni
zahtjev.

7. Sud je izveo dokaze uvidom u dokumentaciju u spisu.
8. Na temelju savjesne i briZljive ocjene svakog dokaza zasebno i svih dokaza

zajedno, kao i na temelju rezultata cjelokupnog postupka (€l. 8. Zakona o parni¢nom
postupku - ,Narodne novine“ broj 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 2/07,
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84/08, 123/08, 57/11, 25/13, 89/14, 70/19, 80/22; dalje: ZPP), sud je utvrdio da tuzbeni
zahtjev nije osnovan.

9. Predmet ovog spora je pla¢anje najma prema Ugovoru o dugoro¢nom najmu
nekretnina od 29. studenoga 2006. za studeni 2021. godine u visini od 21.143,85
eura/159.308,35 kn.

10.  Medu strankama nije sporno te proizlazi iz isprava u spisu:

- da je izmedu trgovackog drustva RAIFFEISEN CONSULTING d.o.o. kao
najmodavca i tuzenika kao najmoprimca dana 26. studenoga 2006. sklopljen Ugovor
o dugoro¢nom najmu nekretnina zemljiSnoknjizne oznake k.€. br. 1611/1, upisana u
z.k.ul. br. 1164, k.o. Rubes$i, k.€ br. 1611/2, upisana u z.k.ul. br. 641, k.o. Rubesi, k..
br. 1616/2, upisana u z.k.ul. 1188, k.o. Rubesi, te dio k.C.br. 1611/22, upisana u z.k.ul.
br. 1151, k.0. Rubesi. Predmetni Ugovor sklopljen je na odredeno vrijeme u trajanju od
15 godina te se Ugovorom tuzenik obvezao placati mjese€nu najamninu u visini od
0,29 eura za m2 nekretnine, odnosno 16.947,31 eura s obzirom na sveukupnu
povrsinu od 58.439 m2 utvrdenu u Ugovoru,

- da je Ugovorom o kupoprodaji nekretnina od 19. sije€nja 2018. RAIFFEISEN
CONSULTING d.o.o. Zagreb prodao predmetne nekretnine ovdje tuzitelju te je tuzitelj
stekao pravo vlasniStva na nekretninama iz Ugovora o dugoro€nom najmu i stupio u
pravnu poziciju prethodnog najmodavca,

- da je presudom ovog suda poslovni broj P-374/2021-23 od 24. ozujka 2023.
odbijen kao neosnovan tuzbeni zahtjev ovdje tuZenika protiv ovdje tuzitelja kojim je
traZio da se utvrdida je 7. lipnja 2018. raskinut Ugovor o dugoro€nom najmu nekretnina
od 29. studenoga 2006. sklopljen izmedu trgovackog drustva RAIFFEISEN
CONSULTING d.o.o. Zagreb kao najmodavca i ovdje tuZenika kao najmoprimca.
Predmetna presuda postala je pravomoéna uslijed donoSenja presude Visokog
trgovackog suda Republike Hrvatske poslovni broj Pz-1898/2023-2 od 17. sije€nja
2024. kojom je odbijena kao neosnovana zalba ovdje tuzenika protiv presude poslovni
broj P-374/2021-23 od 24. ozujka 2023.

11. Medu strankama je sporno je li predmetni Ugovor o najmu na kojem tuzitelj
temelji svoje pravo potrazivati najamninu od tuzenika i dalje na snazi.

12. Naime, kao $to to proizlazi iz pravomoéne presude ovog suda poslovni broj P-
374/2021-23 od 24. ozujka 2023., Ugovor o dugorocnom najmu nekretnina od 29.
studenoga 2006. nije raskinut dana 7. lipnja 2018. S obzirom na to da je tuzbeni zahtjev
ovdje tuzenika kojim je zatraZzio da se utvrdi da je Ugovor raskinut to€no odredenog
dana (7. lipnja 2018.) pravomo¢no odbijen, navedeno predstavlja pravomoéno
presudenu stvar, medutim, to istovremeno ne znaci da Ugovor nije prestao drugog
dana i/ili na drugi nacin.

13. lzisprava u spisu utvrdeno je da se tuZenikov punomoénik dopisom od 4. lipnja
2018. koji je od strane tuzenika otpremljen 7. lipnja 2018. obratio trgovackom drustvu
RAIFFEISEN CONSULTING d.o.0. ukazujuéi mu na to da se Ugovorom o dugoroénom
najmu obvezao kako nece prenositi ili ustupati svoja prava i obveze proizaSle iz
Ugovora o najmu bez pisane suglasnosti Grada Rijeke pri Cemu se tuZenik pozvao na
odredbu ¢l. 8. Ugovora o najmu. Istim dopisom tuZenikov punomoénik ukazao je
drustvu RAIFFEISEN CONSULTING d.o.o. na to da je uslijed ustupanja prava i obveza
iz Ugovora o najmu na stjecatelja nekretnina tuZenik na temelju zakona ovlasten
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otkazati predmetni Ugovor. U slijedecoj reCenici navedenog dopisa tuZenik je naveo
kako izjavljuje raskid Ugovora o dugoroChom najmu nekretnina od 29. studenoga
2006. te je pozvao RAIFFEISEN CONSULTING d.o.o. u roku od 15 radnih dana
pristupiti primopredaji nekretnina. Tuzenik je, putem punomocnika, gotovo istovjetan
dopis uputio tuzitelju 25. lipnja 2018. te su najmodavac iz Ugovora (RAIFFEISEN
CONSULTING d.o.0.) i ovdje tuzitelj nesporno predmetne dopise primili, a kako to
proizlazi i iz dopisa drustva RAIFFEISEN CONSULTING d.o.0. upu¢enog Gradu Rijeci
(stranica 173 spisa) te iz dopisa upuc¢enog punomoéniku ovdje tuZitelja (stranica 172
spisa). Primitak predmetnih dopisa od strane RAIFFEISEN CONSULTING d.o.o. i
tuzitelja nije ni bio sporan u ovoj pravnoj stvari. Nadalje, iz dopisa tuzenika upucenih
punomocniku tuzitelja (stranica 228 spisa) proizlazi da je tuzenik viSekratno pozivao
tuzitelja na preuzimanje nekretnina koje su predmet Ugovora o najmu (natrag) u
posjed, Cemu se tuzitelj nije odazivao.

14.  Prema shvacanju ovog suda, a unato¢ tome $to nisu ispunjene pretpostavke za
raskid Ugovora zbog krSenja ugovornih odredbi iz €l. 10. 4. i ¢l. 10. 6. te Cl. 8.1.2.
Ugovora o najmu na koje se pozivao tuzenik u parnici koja se vodila radi utvrdenja da
je Ugovor o najmu raskinut 7. lipnja 2018., a kako je to sve obrazloZzeno u pravomocnoj
presudi ovog suda poslovni broj P-347/2021-23, Ugovor o dugoronom najmu
nekretnina od 29. studenoga 2006. prestao je otkazom. U tom kontekstu se prije svega
istiCe da je odredbom ¢l. 573. Zakona o obveznim odnosima (,Narodne novine“ broj
35/04, 41/08, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22; dalje: ZOO) propisano pravo
najmoprimca otkazati Ugovor o najmu postujuéi zakonske otkazne rokove kada zbog
otudenja iznajmljene stvari prava i obveze najmodavca prijedu na stjecatelja. Ista
odredba predvidena je i za odnose iz Ugovora o zakupu (¢l. 544. ZOO-a). Tuzenik se
i u dopisu kojim je prvi put izrazio volju za prestankom ugovornog odnosa medu
strankama (dopis otpremljen 7. lipnja 2018.) pozvao upravo na svoje zakonsko
ovlastenje na otkaz Ugovora uslijed nesporne cCinjenice prema kojoj je dosSlo do
promjene najmodavca zbog otudenja iznajmljenih nekretnina ovdje tuZitelju. Tuzenik
je na svoju volju za prestankom Ugovora i u tom smislu na pravo na otkaz Ugovora
zbog promjene najmodavca ukazao i novom najmodavcu dopisom od 25. lipnja 2018.
(koji je upuéen punomocniku tuzitelja), a i nakon toga svojim daljnjim dopisima kojima
je trazio od tuzitelja da pristupi primopredaji posjeda predmetnih nekretnina (stranica
204 i 228 spisa) i kojim je vracao racune tuzitelju (stranica 27 spisa). Drugim rije€ima,
tuZenik od 2018. godine ne Zzeli biti u poslovnom odnosu na temelju Ugovora o najmu
nekretnina s tuziteljem jer je doslo do promjene najmodavca te je o tome jasno i
eksplicitno obavjeStavao tuZitelja (i njegovog prednika) pozivajuCi se na svoje
zakonsko pravo na otkaz Ugovora zbog promjene na strani najmodavca. Kod takvog
stanja stvari, prema shvacanju ovog suda, a s obzirom na volju tuzenika za prestankom
Ugovora iz zakonom osnovanih razloga, a koja je volja izrazena jos 2018. godine i s
kojom je kako tuzitelj tako i njegov prednik bio upoznat, tuZenikove izjave iz lipnja 2018.
upucene kako prijaSnjem najmodavcu (4. lipnja 2018. — stranica 71 spisa) tako i ovdje
tuzitelju (25. lipnja 2018. — stranica 77 spisa) mogu se jedino tumaciti u skladu s
njihovom svrhom, a to je prestanak ugovornog odnosa, tj. otkaz Ugovora s obzirom na
promjenu na strani najmoprimca. Navedeno neovisno o tome $to je tuZenik naveo kako
raskida Ugovor jer je tuzenikova volja bila prestanak Ugovora o najmu i tu je volju
izrazio na zakonskoj osnovi (€l. 573. ZO0O-a) pa se u konkretnom slucaju tuzenikov
izriCaj ne moze tumaditi na njegovu Stetu i strogo formalno (kao raskid Ugovora). Osim
toga, otkaz i raskid Ugovora imaju iste pravne posljedice, a to je prestanak ugovornog
odnosa $to dodatno upuéuje na zakljuCak o tome da je Ugovor medu strankama
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prestao jos u lipnju 2018. kada je tuzenik zbog opravdanih razloga izjavio volju za
prestankom tog ugovornog odnosa.

15. U odnosu na navode stranaka vezane uz stupanje u pravnu poziciju
dotadasnjeg najmodavca i s tim u vezi pravne ucinke izjave o prestanku Ugovora, istice
se kako je Ugovor o kupoprodaji nekretnina izmedu prijaSnjeg najmodavca
(RAIFFEISEN CONSULTING d.o.0.) i ovdje tuzitelja sklopljen 19. sije€nja 2018. te je
tuzitelj upisao predbiljezbu prava vlasnistva na nekretninama 6. veljace 2018., a tu je
predbiljezbu opravdao uknjizbom 11. lipnja 2018. kako to proizlazi iz izvadaka iz
zemljiSnih knjiga (stranica 28 do 46 spisa). Sukladno odredbi ¢l. 65. Zakona o
zemljiSnim knjigama (,Narodne novine“ broj 63/19, 128/22, 155/23, 127/24) u vezi sa
¢l. 119. st. 1. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine® broj
91/96, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15,
94/17), tuzitelj je stekao pravo vlasniStva na nekretninama iz Ugovora o najmu dana 6.
veljace 2018. (dan predbiljezbe), medutim, u vrijeme kada je tuzenik poslao dopis kojim
izjavljuje volju za prestankom Ugovora prethodnom najmodavcu - RAIFFEISEN
CONSULTING d.o.o. (7. lipnja 2018.), joS nisu nastupili pravni ucinci opravdanja
predbiljezbe pa je u tom trenutku tuzenik mogao valjano otkazati Ugovor dotadasnjem
najmodavcu kao $to je to i ucinio izjavom od 7. lipnja 2018. TuZenik je i nakon
opravdanja predbiljezbe, tj. uknjizbe prava vlasnistva u korist ovdje tuZitelja uputio
dopis istovjetnog sadrzaja tuzitelju putem njegovog punomoéniku (dopis od 25. lipnja
2018). Prema tome, ovaj sud je utvrdio da je do prestanka Ugovora o dugoro¢nom
najmu dos$lo na temelju dopisa od 7. lipnja 2018. Sto je tuzenik potvrdio i dopisom od
25. lipnja 2018., a Ciji primitak od strane prethodnog najmodavca kao i samog tuzitelja
nije sporan pa je primjenom odredbe ¢l. 9. 3. Ugovora o dugoro¢nom najmu, otkazni
rok istekao protekom Sest mjeseci od prvog dana u mjesecu koji slijedi iza mjeseca u
kojem je drugoj strani dostavljen pisani otkaz, odnosno istekao je 1. sije€nja 2019. Od
tada tuzitelj viSe nema pravnu osnovu potrazivati od tuzenika placanje najamnine
prema Ugovoru o dugoro¢nom najmu od 29. studenoga 2006. Dodatno, a u odnosu
na navode tuzitelja prema kojima je tuzenik uputio dopise o prestanku Ugovora bez
dostavljanja punomodéi kojima je ovlastio punomoénike na sastav takvih dopisa,
napominje se da je neovisno o dostavi (ili postojanju) punomodéi uz predmetne dopise,
otkaz izrazen dopisom od 7. lipnja 2018. pravovaljan i u smislu odredbe ¢l. 312. st. 1.
Z0O0-a jer je nesporna tuzenikova volja za prestankom predmetnog Ugovora koju je
potom izrazio i dopisom od 25. lipnja 2008. U odnosu na pitanje posjeda spornih
nekretnina istice se da navedeno nije relevantno jer uslijed otkaza Ugovora i proteka
otkaznog roka tuzenik viSe nije duzan plac¢ati najamninu, a eventualni posjed
nekretnina moze znaciti nastanak prava i obveza iz nekog drugog odnosa, a ne iz
poslovnog odnosa iz Ugovora o najmu.

16.  Sliledom navedenog, a kako je Ugovor o dugoro€nom najmu prestao otkazom
prije dospije¢a ovdje utuzenog racuna koji je dospio na naplatu 30. studenoga 2021 .,
tuzitelj ne mozZe osnovano na pravnoj i €injeni¢noj osnovi iz Ugovora o dugoroénom
najmu zahtijevati od tuzenika placanje najamnine za razdoblje nakon otkaza Ugovora.
Zbog navedenog, tuzbeni zahtjev je odbijen kao neosnovan te je primjenom odredbe
¢l. 573. ZOO-a u vezi sa €l. 451. st. 3. ZPP-a presudeno kao u tocki . izreke presude.
Ovdje se napominje da je sud ocijenio nepotrebnim provoditi dokaze sasluSanjem
svjedoka predlozenih u ovom postupku jer su relevantne Cinjenice u ovoj pravnoj stvari
utvrdene iz isprava u spisu pa je provodenje daljnjih dokaza utvrdeno nesvrsishodnim
(Cl. 220. st. 2. ZPP-a).
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17. O troSkovima parni¢nog postupka odluceno je sukladno odredbi ¢l. 154. st. 1. i
Cl. 155. st. 1. ZPP-a. TuzZenik ima pravo na naknadu troSkova parni¢nog postupka u
iznosu od po 500,00 eura za sastav prigovora protiv rjeSenja o ovrsi (Tbr. 11. t. 1.
Tarife o nagradama i naknadi troSkova za rad odvjetnika - ,Narodne novine“ broj
138/23; dalje: Tarifa), za sastav podneska od 27. veljaCe 2026. (Tbr. 8. t. 1. Tarife) te
za pristup rocistima od 11. ozujka 2026. i 15. rujna 2026. (Tbr. 9. t. 1. Tarife) te iznos
od 100,00 eura za pristup ro€istu od 19. svibnja 2026. (Tbr. 9. t. 5. Tarife), pripadajuéi
PDV u visini od 525,00 eura (Tbr. 46. Tarife) te iznos od 259,11 eura na ime placene
pristojpe na prigovor protiv rjeSenja o ovrsi (stranica 79 spisa), odnosno ukupno
2.884,11 eura. O kamatama na troSak parni¢nog postupka odlu¢eno je primjenom
odredbe ¢l. 151. st. 2. ZPP-a u vezi sa ¢l. 29. st. 2. ZOO-a.

U Rijeci 23. listopada 2026.
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