Poslovni broj: P-6080/2025-7

o
mt,E
"

REPUBLIKA HRVATSKA

OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBU
Ulica grada Vukovara 84

U IME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA
|

RJESENJE

Op¢inski gradanski sud u Zagrebu po sucu Ivanu Borkovi¢u u pravnoj stvari
tuziteljla Mije Kov€a iz Zagreba, Petrova 23A, OIB: 93796191935, koga zastupa
Damjan Krivié, odvjetniku u Zagrebu, protiv tuzenika DRZAVNE NEKRETNINE d.o.o.
Zagreb, Planinska ulica 1, OIB: 79058504140, koga zastupa OGDO Zagreb, nakon
zaklju€ene glavne i javne rasprave 13. travnja 2026. u prisutnosti punomocnka tuzitelja
Gorana Jujnovi¢a Luci¢a, odvjetnika u Zagrebu i punomoc¢nika tuzenika, Mije Puljiza,
savjetnika u OGDO-u, 28. svibnja 2026.

presudio je

Proglasava se nedopustenom pljenidba i prijenos zaplijenjenih novc¢anih
sredstava u izvansudskom ovrSnom postupku koji je pokrenuo tuzenik na nov€anim
sredstvima tuZitelja na temelju bjanko zaduZnice ovjerene od strane javnog biljeznika
Ive Dujmovi¢ iz Zagreba, JuriSi¢eva 21, i to 25. ozujka 2019. pod brojem OV-1601/19.

[
rijesio je

I. Odbacuje se tuzba u dijelu u kojem se trazi da sud ukine sve provedene
radnje.

II. Nalaze se tuZeniku nadoknaditi tuziteljici troSkove ovog postupka u iznosu od
1.250,00 eura sa zateznim kamatama koje teku do isplate po stopi koja se odreduje,
za svako polugodiste uvecanjem referentne stope, a koja je kamatna stopa koju je
Europska srediSnja banka primijenila na svoje posliednje glavne operacije
refinanciranja ili granicha kamatna stopa proizaSla 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 referenta
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, u roku od 15 dana, u roku 15 dana.
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ObrazlozZenje

1. Tuzitelj je u tuzbi naveo da je zakljuCkom ovog suda poslovni broj: Ovr-
2884/2025 od 11. rujna 2025. godine, zaprimljenim 11. 9. 2025. g., tuzitelj je upuéen
da u roku od 15 dana od dostave navedenog zakljuCka pokrene parnicu radi
proglaSenja pljenidbe i prijenosa nov€anih sredstava ovrSenika nedopusStenim u
postupku izravne naplate koji se vodi na temelju osnove — bjanko zaduznice broj OV-
1601/19 potvrdene dana 25. ozujka 2019. od javnog biljeznika Ive Dujmovi¢ iz
Zagreba, zbog razloga iz ¢lanka 50. stavak 1. to¢ka 9. i 10. OvrSnog zakona. TuZenik
je 11. 7. 2025. podnio zahtjev za izravnu naplatu novC€ane trazbine u iznosu od
25.554,86 EUR zajedno sa kamatama na temelju predmetne bjanko zaduznice. Istice
da taj zahtjev za izravnu naplatu ne sadrzava sve potrebne podatke propisane cl. 3.
Pravilnika o obliku i sadrzaju zahtjeva za izravnu naplatu i to podatak o nadnevku
ovrSnosti i nadnevku i mjestu. IstiCe da nema nikakvih dospjelih dugovanja prema
tuZeniku. Nadalje, 22. oZujka 2019. sklopljen je Ugovor o zakupu poslovnog prostora
P-164/19, izmedu Republike Hrvatske kao zakupodavca i tuzitelja kao zakupnika,
ovjeren kod javnog biljeznika Branka Jaki¢a iz Zagreba, Zelinska 3, od 25. oZujka
2019. pod posl.br. OV-5253/2019. Predmet Ugovora je zakup poslovnog prostora
interne oznake PP 7010, u dvoriSnoj zgradi ravno povrsine 142,00 m2 koji se nalazi u
kuci popisni broj 561 gospodarska zgrada i dvoriSte u Zagrebu, Vlaska 21, sveukupne
povrsine 856 m2, odnosno, nekretnine upisane zemljiSne knjige ovog suda kao k.o.
Grad Zagreb, zk.ul.br. 2488, k.C.br. 2553. Tuzitelj je kao sredstvo osiguranja ispunjenja
ugovornih obveza i to urednog i pravodobnog plac¢anja zakupnine itd., a sve sukladno
Clanku 5. Ugovora, izdao tuzeniku Zaduznicu u visini godiSnje zakupnine. U predmetu
koji se vodi pred ovim sudom, pod posl.br. Ovr-735/2025 izmedu Republike Hrvatske
kao ovrhovoditelja i tuZitelja kao ovrSenika uz zalbu protiv rjeSenja o ovrsi, podnio je
tuZitelj i prijedlog za ukidanje potvrde ovrSnosti Ugovora o zakupu poslovnog prostora
5-P-164/19 (dalje u tekstu: ,Ugovor®) s obzirom na to da u konkretnom slucaju nije
ostvaren uvjet za ishodenje potvrde ovrSnosti koji je ugovoren u predmetnom Ugovoru
pa samim time nisu ispunjene pretpostavke za ovrsnost propisane odredbama ¢l. 3. i
54. Zakona o javnom biljezniStvu u vezi s odredbama ¢€l. 28. i 36. OZ-a. Prema stavku
1. Clanku 5. Ugovora, ugovorne strane su kao sredstvo osiguranja ispunjenja
ugovornih obveza i to urednog i pravodobnog pla¢anja zakupnine i troSkova zajednicke
i individualne potroSnje, kamata, ugovorne kazne, naknadu eventualne Stete za koju
odgovara Zakupnik te nadoknadu svih drugih troSkova koje je Zakupnik duzan platiti
po ovom Ugovoru, ugovorile kamatni polog (jamcevinu) u iznosu koji odgovara visini
jedne mjesecne zakupnine uvecan za iznos PDV-a i bjanko zaduZnicu koja pokriva
iznos godiSnje zakupnine uveCane za PDV. Dakle, ovrhovoditelj] moze aktivirati
zaduznicu u slu€aju neispunjenja ugovornih obveza i to urednog i pravodobnog
placanja zakupnine i troSkova itd., a sve prema cClanku 5. Ugovora. Predmetna
zaduznica je izdana u izri¢ito ugovorene svrhe i to pod pretpostavkom valjanosti
Ugovora. TuzZitelj kao ovrSenik je spomenutom postupku podnio prijedlog za ukidanje
potvrde ovrsnosti ugovora zbog neostvarenja uvjeta za ishodenje potvrde ovrSnosti
ugovora pa je time privremeno, ako ne i trajno, prestala osnova temeljem koje se
zaduznica mogla aktivirati. Predmetna zaduznica je izdana iskljucivo radi osiguranja
obveza iz Ugovora Cija je ovrSnost veC osporena u spomenutom postupku. Kako je
rijeC o akcesornom instrumentu osiguranja, ona ne moze biti naplacena ako osnovna
traZbina ne postoji niti je dospjela. TuZenik je protupravno popunio Zaduznicu i podnio
ju na naplatu FINA-i znajuci da je tuzitelj podnio prijedlog za ukidanje potvrde ovrSnosti
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Ugovora, odnosno, isprave iz koje proizlazi potrazivanje osigurano zaduznicom.
Nadalje, Clankom 4. stavkom 1. Ugovora propisano je da ¢e zakupnik placéati
zakupodavcu mjesecCnu zakupninu za poslovni prostor. Uz zakupninu, ¢lankom 8.
stavkom 1. Ugovora propisano je da je zakupnik, osim zakupnine, duzan placati sve
troSkove koji proizlaze iz koriStenja Poslovnog prostora, odnosno sve komunalne
usluge na osnovi racuna i evidencije mjernih instrumenata.lz otvorenih stavki partnera
KOVCO MIJO od 16. 1. 2025. prema tuzeniku vidljivo je da postoji potraZivanje s
osnova zakupnine u iznosu od 17.801,84 EUR za razdoblje od ozujka 2020. do travnja
2021., potrazivanje s osnova kamata na troSkove u iznosu od 601,29 EUR za razdoblje
od veljaCe 2020. do travnja 2021. i potrazivanje s osnova rezijskih troSkova u iznosu
od 6.710,09 EUR za razdoblje od veljace 2020. do kolovoza 2024. Kao Sto je
opcepoznato, Zagreb je 22. oZujka 2020. u 6:24 pogodio potres kojim su nastala velika
oStecenja na nekretninama, a ujedno i na nekretnini gdje se nalazi ovaj poslovni
prostor. U prilog tome govori i nalaz i misljenje od dana 8. ozujka 2021. godine izradeno
od strane drustva PROENTARIS d.o.0. i to za stambeno — poslovnu zgrade Viaska 21
i 21/1. Time je utvrdeno da poslovni prostor nije siguran za koriStenje, Sto je vidljivo
osobito na stranici broj 28. nalaza i misljenja. Nakon elaborata, donesena je odluka o
oslobadanju placanja zakupnine, odnosno, ovrhovoditelj je od 23. ozujka 2021.,
prestao fakturirati zakupninu tuzitelju. 1z razdoblja navedenog u otvorenim stavkama
vidljivo je da u to ulazi i razdoblje nastanka potresa nakon kojega je poslovni prostor,
odnosno, nekretnina gdje se nalazi Poslovni prostor, nesigurna za koristenje, odnosno,
neuporabljiva.Tuzitelj je 20. svibnja 2021. uputio tuzeniku zahtjev za oslobodenje
placanja zakupnine s obrazloZenjem da je navedeni prostor u potpunosti neuporabljiv
jer je stradao u potresu koji je pogodio Zagreb te predlozio odobrenje otpisa dospjelih
zakupnina koje se odnose na period od ozujka 2020. do dana slanja zahtjeva te
oslobodenje od pla¢anja do stjecanja uvjeta za obnovu poslovnih prostora. Kao sto je
vidljivo iz zahtjeva, zahtjev se odnosio na poslovni prostor tuzitelja te poslovni prostor
drugog korisnika, s obzirom na to da su oba korisnika zastupana od strane tog
punomocnika te da se nalaze na istoj adresi, tj. u istoj zgradi, pa su shodno tome
obuhvaceni istim elaboratom. Stav tuZenika u pogledu postavljenog zahtjeva za
oslobodenje placanja zakupnine vidljiv je iz e-maila od 24. studenoga 2022., iz kojeg
proizlazi kako tuzenik relevantnim datumom za obustavu fakturiranja zakupnina
(neosnovano) smatra datum koji je naveden na elaboratu kojim se utvrduje stanje
zgrade nakon potresa, a ne datum od kojeg je Poslovni prostor postao neuporabljiv.
Medutim, elaborat je izraden godinu dana nakon potresa i to na zahtjev suvlasnika
zgrade i to ne moZe biti opravdanje da se zakupnine storniraju za razdoblje od
elaborata pa nadalje, buduci da je elaborat izraden zbog utvrdenja posljedica potresa
koji se dogodio godinu dana prije izrade elaborata. Dakle, elaboratom nije do$lo do
promjene stanja odnosno uporabljivosti, veé je utvrdeno ranije nastalo stanje. Clankom
12. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora propisano je: ,Za vrijeme
trajanja popravaka radi odrzavanja poslovnoga prostora u stanju u kojem ga je
zakupodavac duZan odrzavati i koji padaju na teret zakupodavca, kao i radova na
javnim povrSinama, procelju i kroviStu zgrade, a zbog kojih zakupnik nije mogao Koristiti
poslovni prostor, zakupnik nije duzan placati zakupninu. Zakon o obnovi zgrada
oSte¢enih potresom na podru€ju Grada Zagreba, Krapinsko-zagorske zupanije i
Zagrebacke zupanije (NN 102/2020, 10/2021, 117/2021, 21/2023) ne predvida
mogucnost da zakupnik poslovnog prostora preda zahtjev za obnovu. Dakle,
odgovornost za pokretanje postupka obnove jest na vlasniku nekretnine i drugih
suvlasnika. Nedvojbeno se radi o nemoguénosti zakupnika za obavljanje ugovorenih
djelatnosti zbog Cinjenice da vlasnik nije poduzeo potrebne radnje za obnovu objekta.
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Ako je izvanredni dogadaj, poput, onemogucio ili zna€ajno otezao uporabu stvari,
primjenjuju se nacelo promjene okolnosti, institut vis maior te opce nacelo savjesnosti
i postenja. Institut vis maior obuhvaca izvanredne, nepredvidive i neotklonjive okolnosti
koje su izvan kontrole stranaka, a Cije posljedice nije bilo moguce sprije€iti ni
odgovarajucim postupkom. U konkretnom odnosu zakupa poslovnog prostora, ako je
stvar uniStena dogadajem viSe sile, zakup prestaje automatski sukladno ¢lanku 548.
stavak 1. OZ-a. Poziva se i na odrede ¢l. 9., 208., 522. i 542. ZOO-a i odluku Vrhovnog
suda RH posl.br. Rev-861/2024. Nadalje, odredbom ¢lanka 2. stavak 1. Ugovora
propisano je: ,Ovaj Ugovor sklapa se na odredeno vrijeme od 5 (pet) godina, a smatra
se sklopljenim i proizvodi pravne u€inke danom njegove solemnizacije (potvrde) od
strane javnog biljeznika.“ Ugovor je sklopljen dana 22. ozujka 2019. godine, a
solemniziran 25. oZujka 2019. Odredbom ¢lanka 10. stavak 1. Ugovora propisano je:
,Ovaj Ugovor o zakupu prestaje istekom 5 (pet) godina od dana sklapanja, odnosno
istekom zadnjeg dana otkaznog roka ili u slu€aju eventualnog raskida Ugovora, u roku
koji odredi strana koja raskida Ugovor®. Clankom 11. stavak 1. Ugovora, propisano je:
»Zakupodavac bez daljnjih pitanja i dozvola moZze otkazati ovaj Ugovor u svako doba,
bez obzira na ugovorne i zakonske odredbe o trajanju zakupa..“ Stavkom 1. to¢kom
a),b),c) i d) propisano je da ¢e Zakupodavac, uputiti opomenu Zakupniku, pod kojim
uvjetima, na koji nacin i u kojem roku. Buducéi da ovrSenik nikada nije zaprimio nikakav
oblik opomene od strane Zakupodavca, jasno je da se ne radi o otkazu Ugovora.
Sliiedom navedenog, vidljivo je da se radi o klasicnom prestanku Ugovora zbog isteka
5 godina, sukladno ¢lanku 10. stavak 1. Ugovora. Buduéi da je jasno da je Ugovor
istekao dana 25. ozujka 2024. godine, a Sto proizlazi iz dopisa od strane tuzenika
upucen punomocniku tuzitelja, od dana 15. srpnja 2025. godine, KLASA: 372-03/19-
01/304, URBROJ: DN-6-1-1/MM-31, te da se Poslovni prostor ne koristi zbog obnove
zgrade stradale u potresu, potpuno je nejasno zasto je na otvorenim stavkama
navedeno potraZivanje nastalo nakon elementarne nepogode — potresa, s osnova
zakupnine, troSkova reZija i kamata, kao i sva ostala potrazivanja navodno nastala ¢ak
godinu dana nakon isteka Ugovora. Slijedom navedenog, trazbina je prestala na
temelju Cinjenice (potresa) koja je nastala u vrijeme kada je ovrSenik, ovdje tuZitelj,
vise nije mogao istaknuti u postupku iz kojeg potjeCe odluka, odnosno nakon
potvrdivanja ili ovjeravanja javnobiljeZnicke isprave. Dakle, tuZenik nije ovlasten traziti
ovrhu na temelju Zaduznice s obzirom da je ista izdana kao sredstvo osiguranja
ispunjenja ugovornih obveza i to urednog i pravodobnog placanja zakupnine itd., a sve
sukladno Clanku 5. Ugovora, te je njezina naplativost uvjetovana postojanjem valjane,
dospjele i utuZive trazbine iz Ugovora. Kako ta trazbina ne postoji, odnosno, prestala
je, iz razloga ve¢ iscrpno obrazlozenih u ovom prijedlogu kao i u predmetu Ovr-
735/2025, Zaduznica ne moze proizvoditi pravni uc€inak kao ovrdna isprava. Stoga,
buduéi da su osnovi na temelju kojih je pokrenuta ovrha nepostojeCi odnosno
nezakoniti, tuZenik nije ovlasten na temelju ove ovrdne isprave traziti ovrhu protiv
tuzitelja. Kao dokaze je predlozio Zaklju¢ak Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu,
poslovni broj Ovr-2884/2025 od 11. rujna 2025., Preslika Zahtjeva za izravnu naplatu
od 10. srpnja 2025., poslovni broj OV-1601/19, Potvrda iz OCevidnika neizvrSenih
osnova za placanje bez specifikacije naplate od 14. kolovoza 2025., poslovni broj OV-
1601/19, Ugovor o zakupu poslovnog prostora broj 5-P-164/19 od 22. ozujka 2019. (s
potvrdom ovrSnosti, Bjanko zaduznica broj OV-1601/19 od 25. ozujka 2019.,
Suglasnost za popunjavanje bjanko zaduznice, Stru¢ni nalaz i miSljenje drustva
PROENTARIS d.o.0. od 8. oZujka 2021., Odluka Vlade RH o otpisu potrazivanja,
Odluke Stozera civilne zastite o zabrani obavljanja sportskih djelatnosti, Potvrda o
statusu zgrade u Vlasdkoj 21 / dokumentacija o potresu, E-mail od 20. svibnja 2021., e-
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mail od 24. studenog 2022., dokumentacija o COVID-19 mjerama i nemoguénosti
koriStenja prostora, e-mail od 15. studenog 2024., dopis od 15. srpnja 2025. PredloZio
je usvaijiti tuzbeni zahtjev i zatraZio troSak postupka.

2. U odgovoru na tuzbu je tuzenik naveo da drustvo Drzavne nekretnine d.o.o.
upravlja poslovnim prostorima u vlasniStvu Republike Hrvatske. Tuzitelj je kao
zakupnik sklopio Ugovor o zakupu poslovnog prostora u Zagrebu, Vlaska 21, povrSine
142,00 m2, koji je istekao, a tuzitelj prostor nije vratio u posjed tuzeniku. Nakon isteka
ugovora tuzitelj je prostor nastavio koristiti bez valjanog pravnog temelja, Cime je
stekao status bespravnog korisnika i obvezu naknade za koriStenje prostora. Zbog
neplacanja zakupnine i naknade, tuzenik je aktivirao bjanko zaduznicu. TuZitel]
neosnovano tvrdi da je dug trebao biti otpisan na temelju Odluke Vlade RH iz srpnja
2020. godine, kojom su otpisana potrazivanja za prostore oznaCene kao NI
(neuporabljivo - vanjski utjecaj) i N2 (neuporabljivo - ostecenje). Predmetni poslovni
prostor u Vlaskoj 21 nema takvu oznaku uporabljivosti, Sto je potvrdeno i dopisom
Drzavnih nekretnina, KLASA: 740-07/24-01/220, URBROJ: DN-9/1-NP- 5 od 29.
kolovoza 2025., iz kojega razloga tuzenik nije bio ovlasten niti mogao otpisati
dugovanja tuzitelja jer prostor ne spada u kategoriju za koje se otpis primjenjuje.
Nadalje, Odluka Vlade RH nije opceg oslobadaju¢eg karaktera, nego se primjenjuje
samo na posebno oznacene nekretnine i razdoblja neuporabljivosti, Sto ovdje nije
slu€aj. Tuzitelj je i nakon prestanka ugovora nastavio koristiti prostor iz kojega razloga
je pokrenut i postupak radi iseljenja. Bjanko zaduZnica koja je temelj ovrhe
pravovaljano je izdana i ovjerena te predstavlja valjanu ovrSnu ispravu u smislu &l. 31.
Ovrsnog zakona. Potpis tuzitelja nije osporen, a instrument nije opozvan niti proglasen
nevazedim. Aktivacija zaduzZnice provedena je zakonito, bez zloporabe prava. Navodi
o ,vanjskim okolnostima (potres, COVID-19) ne mogu dovesti do prestanka obveze jer
nisu ispunjeni uvjeti za oslobadanje od obveze po ¢&l. 369. ZOO-a (visa sila), buduéi da
prostor nije proglasen neuporabljivim, tuZitelj nije dokazao nemogucénost koristenja
prostora u relevantnom razdoblju i niti jedan propis ne propisuje automatski otpis
potraZzivanja za sve korisnike poslovnih prostora. S obzirom na navedeno, tuzenik
smatra da su navodi tuZitelja u cijelosti neosnovani, a ovrha zakonito pokrenuta na
temelju valjane ovrSne isprave. Nisu ispunjeni zakonski uvjeti za proglasenje ovrhe
nedopustenom. Dodatno ukazuje i na promasenu pasivnu legitimaciju buduci da je
ovrhovoditelj u postupcima u radu Naslova Republika Hrvatska, a ne ovdje tuzenik.
Predlaze odbiti tuzbeni zahtjev uz naknadu troSkova.

3. Tijekom postupka sud je procitao zaklju¢ak Opcinskog gradanskog suda u
Zagrebu, poslovni broj Ovr-2884/2025 od 11. rujna 2025. (str. 10-12 spisa), zahtjev za
izravnu naplatu od 10. srpnja 2025., poslovni broj OV-1601/19 (15-16), specifikacija
trazbine za naplatu (19-22), bjanko zaduZnicu (23-25), potvrdu iz Ocevidnika
neizvrSenih osnova za placanje bez specifikacije naplate (27-28), Ugovor o zakupu
poslovnog prostora broj od 22. ozujka 2019. (29-37), , pregledao je fotografije (41-71),
proCitao je e-mailove (89-92, 258-261, 267-268), rieSenje o ovrsi (95-98), Ugovor o
zakupu poslovnog prostora (100-108), prijedlog za ukidanje potvrde ovrdnosti (113-
120), nalaz i miSljenje druStva PROENTARIS d.o.o. od 8. oZujka 2021. (127-203),
Clanke s portala (213-257), dopis tuZzenika od 15. srpnja 2025.

4. Na temelju provedenog dokaznog postupka i ocjenjujuc¢i dokaze svaki za
sebe i u njihovoj ukupnosti sukladno odredbi €l. 8. Zakona o parni€énom postupku
("Narodne novine" br. 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08, 96/08,
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123/08, 57/11, 148/11, 25/13, 89/14, 70/19, 80/22, 114/22, 153/23 i 146/26 u daljnjem
tekstu: ZPP), sud je utvrdio da tuzbeni je zahtjev osnovan.

5. Medu strankama je nesporno da je zaklju¢kom ovog suda poslovni broj Ovr-
2884/2025 od 11. rujna 2025. tuzitelj upuéen da u roku od 15 dana od dostave
navedenog zakljucka pokrene parnicu radi proglasenja pljenidbe i prijenosa nov€anih
sredstava ovrSenika nedopustenim u postupku izravne naplate koji se vodi na temelju
osnove — bjanko zaduznice broj OV-1601/19 potvrdene 25. oZujka 2019. od javnog
biljeznika lve Dujmovic€ iz Zagreba, zbog razloga iz ¢lanka 50. stavak 1. tocka 9. i 10.
Ovrsnog zakona. Nije sporno da je 11. 7. 2025. podnesen zahtjev za izravnu naplatu
novCane trazbine u iznosu od 25.554,86 EUR zajedno s kamatama na temelju
predmetne bjanko zaduZnice. Nije sporno da je 22. ozujka 2019. sklopljen Ugovor o
zakupu poslovnog prostora P-164/19, izmedu Republike Hrvatske kao zakupodavca i
tuZitelja kao zakupnika, ovjeren kod javnog biljeznika Branka Jaki¢a iz Zagreba,
Zelinska 3, od 25. ozujka 2019. pod posl.br. OV-5253/2019., predmet kojeg je zakup
poslovnog prostora interne oznake PP 7010, u dvoriSnoj zgradi ravno povrsine 142,00
m2 koji se nalazi u kuc¢i popisni broj 561 gospodarska zgrada i dvoriSte u Zagrebu,
Vlaska 21, sveukupne povrsine 856 m2, odnosno, nekretnine upisane zemljiSne knjige
ovog suda kao k.o. Grad Zagreb, zk.ul.br. 2488, k.€.br. 2553. Nesporno je da je kao
sredstvo osiguranja ispunjenja ugovornih obveza i to urednog i pravodobnog pla¢anja
zakupnine, a sve sukladno Clanku 5. Ugovora, izdana zaduznica u visini godiSnje
zakupnine. Nesporno je da je u predmetu ovog suda posl.br. Ovr-735/2025 izmedu
Republike Hrvatske kao ovrhovoditelja i tuzitella kao ovrSenika, podnio tuzitelj i
prijedlog za ukidanje potvrde ovrdnosti Ugovora o zakupu poslovnog prostora 5-P-
164/19. Nije sporno da prema stavku 1. ¢lanku 5. Ugovora, ugovorne strane su kao
sredstvo osiguranja ugovorile kamatni polog u iznosu koji odgovara visini jedne
mjesecCne zakupnine uvec¢an za iznos PDV-a i bjanko zaduznicu koja pokriva iznos
godiSnje zakupnine uvecane za PDV. Nesporno je da je ¢lankom 4. stavkom 1.
Ugovora propisano je da ¢e zakupnik placati zakupodavcu mjeseCnu zakupninu za
poslovni prostor. Uz zakupninu, ¢lankom 8. stavkom 1. Ugovora propisano je da je
zakupnik, osim zakupnine, duzan plaéati sve troSkove koji proizlaze iz koristenja
Poslovnog prostora, odnosno sve komunalne usluge na osnovi racuna i evidencije
mjernih instrumenata. Nadalje, nije sporna visina potrazivanja. Nije sporno ni da je
Zagreb 22. oZujka 2020. pogodio potres kojim su nastala oste¢enja na nekretnini gdje
se nalazi ovaj poslovni prostor. Nije sporno da je izraden nalaz i misljenje od 8. ozujka
2021. godine izradeno od strane druStva PROENTARIS d.o.o. i to za stambeno —
poslovnu zgrade Vlaska 21 i 21/1. Time je utvrdeno da poslovni prostor nije siguran za
koriStenje, $to je vidljivo osobito na stranici broj 28. nalaza i miSljenja. Nakon elaborata,
donesena je odluka o oslobadanju placanja zakupnine, odnosno, ovrhovoditelj je od
23. ozujka 2021., prestao fakturirati zakupninu tuzitelju. 1z razdoblja navedenog u
otvorenim stavkama vidljivo je da u to ulazi i razdoblje nastanka potresa nakon kojega
je poslovni prostor, odnosno, nekretnina gdje se nalazi Poslovni prostor, nesigurna za
koriStenje, odnosno, neuporabljiva. Tuzitelj je 20. svibnja 2021. uputio tuzeniku zahtjev
za oslobodenje placanja zakupnine s obrazloZzenjem da je navedeni prostor u
potpunosti neuporabljiv jer je stradao u potresu koji je pogodio Zagreb te predloZio
odobrenje otpisa dospjelih zakupnina koje se odnose na period od oZujka 2020. do
dana slanja zahtjeva te oslobodenje od placanja do stjecanja uvjeta za obnovu
poslovnih prostora. Kao $to je vidljivo iz zahtjeva, zahtjev se odnosio na poslovni
prostor tuZitelja te poslovni prostor drugog korisnika, s obzirom na to da su oba
korisnika zastupana od strane tog punomocnika te da se nalaze na istoj adresi, j. u
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istoj zgradi, pa su shodno tome obuhvaceni istim elaboratom. Stav tuZenika u pogledu
postavljenog zahtjeva za oslobodenje pla¢anja zakupnine vidljiv je iz e-maila od 24.
studenoga 2022., iz kojeg proizlazi kako tuzenik relevantnim datumom za obustavu
fakturiranja zakupnina (neosnovano) smatra datum koji je naveden na elaboratu kojim
se utvrduje stanje zgrade nakon potresa, a ne datum od kojeg je Poslovni prostor
postao neuporabljiv. Nije sporno da je ¢lankom 12. Zakona o zakupu i kupoprodaji
poslovnog prostora propisano da za vrijeme trajanja popravaka radi odrzavanja
poslovnoga prostora u stanju u kojem ga je zakupodavac duzan odrzavati i koji padaju
na teret zakupodavca, kao i radova na javnim povrSinama, procelju i krovistu zgrade,
a zbog kojih zakupnik nije mogao koristiti poslovni prostor, zakupnik nije duzan placati
zakupninu. Nije sporno da je odredbom ¢lanka 10. stavak 1. Ugovora propisano da taj
ugovor o zakupu prestaje istekom pet godina od sklapanja, odnosno istekom zadnjeg
dana otkaznog roka ili u slu¢aju eventualnog raskida Ugovora, u roku koji odredi strana
koja raskida Ugovor.

6. Medu strankama je sporna aktivna legitimacija, sadrzava li zahtjev za izravnu
naplatu sve potrebne podatke propisane i to podatak o nadnevku ovrSnosti i nadnevku
i mjestu, ima li tuZenik dospjelih dugovanja prema tuZeniku, utje€e li na ovaj postupak
Cinjenica $to je tuzitelj kao ovrSenik podnio prijedlog za ukidanje potvrde ovrSnosti
ugovora. Sporno je je li rije€C o izvanrednom dogadaju te primjenjuje li se nacelo
promjene okolnosti, odnosno prestaje li zakup automatski sukladno Clanku 548. stavak
1. OZ-a. Sporno je kad je ugovor o zakupu prestao, po kojoj osnovi. Sporno je i je li
nakon isteka ugovora tuzitelj prostor nastavio koristiti bez valjanog pravnog temelja,
Cime je stekao status bespravnog korisnika i obvezu naknade za koriStenje prostora.
Sporno je i je li dug trebao biti otpisan na temelju Odluke Vlade RH iz srpnja 2020.
godine, kojom su otpisana potraZivanja za prostore oznacene kao te kakvu oznaku
uporabljivosti ima predmetni poslovni prostor i moze Ili se tuzenik naplatiti po
predmetnoj zaduZznici.

7. Sud nije ocjenjivao dokaze koji se odnose na Cinjenice koje medu strankama
nisu sporne. Stranke su suglasno predlozile na roCistu na kojem je glavna rasprava
zakljuCena da se ne izvode daljnji dokazi te da se moZe odluciti na temelju stanja spisa.

8. Prigovor proma$ene pasivne legitimacije tuzenika je neosnovan. |1z zahtjeva
za izravnu naplatu od 10. srpnja 2025. jasno proizlazi da je upravo tuzenik aktivirao
ovrsnu ispravu, a ne Republika Hrvatska €ija je imovina predmet upravljanja. Stoga,
posto je tuzenik ovrhovoditelj u postupku izravne naplate, pravilno je oznacen kao
stranka u ovom postupku.

9. Iz zakljuCka nalaza i misSljenje drustva PROENTARIS d.o.0. od 8. ozujka
2021. proizlazi da su u stambenim i poslovnim prostorima te zajednickim dijelovima
vidljive pukotine koje je uzrokovao niz potresa od 22.3.2020. Prostori u prizemlju
ulicnog objekta imaju znacCajna konstruktivha oStec¢enja na boltama i svodovima. U
lijevom uli€nom prizemnom prostoru (Diona) bolte i svodovi su vrlo velikih raspona, te
se pretpostavlja kako je srediSnji stup koji je podupirao bolte i svodove u nizu
adaptacija kroz godine u potpunosti uklonjen. Nuzno je hitno na navedenoj i oznacenoj
poziciju u arhivskom nacrtu postaviti podupirace. U desnom prizemnom lokalu takoder
su vidljive znacCajne pukotine na boltama, te bolte nisu izvedene u ravnini, ve¢ se
spajaju ekscentri¢no $to uzrokuje pojavu dodatne poprecne sile na predmetni element.
U dvoriSnom dijelu prizemlja ulicne zgrade takoder su vidljive pukotine na svodovima i
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boltama te je preporudljivo postaviti podupirace ispod svih osteéenih pozicija. U
prizemnom dijelu objekta sve bolte su oSte¢ene u vlaénoj zoni te pojava eventualnog
potresa jaCeg intenziteta moze uzrokovati parcijalno ili cjelovito urusavanje objekta. Na
prvom katu je vidljivo zna€ajno oStecCenje svoda stubista, trenutno su postavljeni
prirucni drveni elementi, te je nuzno predmetni dio poduprijeti sa celiCnim
podupiraCima. U stambenim prostorima na 1. katu vidljiva su oSte¢enja na nadvojima,
te pojedinim pozicijama pregradnih zidova. Takoder na spoju pregradnih zidova i
ulicnog nosivog zida je vidljiva vertikalna pukotina, te se moze zakljuciti kako se ulicni
zid odvaja od ostatka objekta i ima pomak iz vlastite ravnine prema ulici. Nuzno je
provesti uklanjanje Zzbuke na svim zidovima, nadvojima i boltama gdje je Sirina pukotina
vecCa od 2mm kako bi se vidjela dubina osteCenja. Ako je oStecena struktura elementa
nuzno je provesti ojaCanje sa FRCM sustavima. Pregledom je utvrdeno kako zidovi na
tavanu (zabatni zidovi) imaju velika oSteéenja te se labilne elemente preporuca ukloniti.
Prilikom izrade cjelovite obnove preporuca se sve zabatne zidove u cijelosti ukloniti te
izvesti nove s horizontalnim, vertikalnim i kosim serklazima preporucljivo u materijalu
manje mase. Takoder sve oSteCene dimnjake je nuZno ukloniti do razine poda tavana
i dimnjake izvesti u materijalu manje mase ukoliko se isti koriste. Na ravhom krovu se
nalazi znac¢ajno ostecen pregradni zid prema susjednom objektu koji je nuzno ukloniti
zajedno sa ostec¢enim opasnim dimnjakom koji se nalazi u sklopu zida na susjednom
objektu. PredlaZze se unutar cjelovite obnove provesti sanaciju ravnog krova koji je
preporucljivo sanirati bez zemljanog pokrova kako bi se smanjila optereCenja na
konstrukciju. U zoni tavana vidljive su pukotine na drvenim elementima krovne
konstrukcije, te je spojeve i pukotine potrebno ojaCati sa vijcima za drvo. Ulicno i
dvorisno procelje su djelomi¢no sanirani, ali je nuzno provesti cjelokupnu obnovu uz
rekonstrukciju uklonjenog krovnog vijenac, kako bi se zadrzao izvorni izgled objekta te
kako bi se sprijeCilo dodatno ispiranje morta iz sljubnica. U dvoriSnom djelu uli¢nog
objekta izveden je drveni ganjak, nosive grede su znacCajno osteéene vlagom te je
potrebna provedba hitne sanacije zastitnim premazima kako bi se sprijecilo daljnje
propadanje. Dvoridni objekti koji se vode na broju 21 su u izuzetno loSem stanju,
struktura zidova je zna€ajno oste¢ena dugogodisnjom izlozenoS¢u atmosferilijama, te
bi s obzirom na njihovu namjenu trebalo sagledati mogucnost uklanjanja. DvoriSni
objekt kojem je dodijeljen broj 21/1 ima uru$enu krovnu konstrukciju te je potrebna
njena rekonstrukcija.

10. Iz nalaza i misSlijenja proizlazi da je objekt ocjenjen priviemeno
neuporabljivim te da ¢e biti uporabljiv nakon hitne sanacije s naznakom PN2 potrebne
mjere hitne intervencije.

11. Tuzitelj je 20. svibnja 2021. uputio tuzeniku zahtjev za oslobodenje od
pla¢anja zakupnine, s obrazloZenjem da je poslovni prostor u potpunosti neuporabljiv
nakon potresa koji je pogodio Zagreb u ozujku 2020. godine, te je predloZio otpis
dospjelih zakupnina za period od oZujka 2020. do dana slanja zahtjeva i oslobodenje
od pla¢anja do stjecanja uvjeta za obnovu.

12. Iz e-maila tuzenika od 24. studenog 2022. upucenog tuzitelju, proizlazi da
je tuzenik sam potvrdio sljedece Cinjenice od odluénog znacaja za ovaj spor: da je
Elaboratom od ovlastene osobe s datumom 23. ozujka 2021. utvrdeno stanje zgrade
nakon potresa; da je tim elaboratom utvrdeno da poslovni prostor koji koristi tuzitel]
LNnije siguran za koriStenje"; da je donesena ,odluka o oslobodenju placanja zakupnine"
i da je tuzenik prestao fakturirati zakupninu tuzitelju od 23. oZujka 2021. godine.
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TuZenik je u tom e-mailu potvrdio da za period prije izrade Elaborata — dakle za period
od ozujka 2020. do 23. ozujka 2021. — nije u moguénosti odobriti oslobodenje jer
elaborat tada joS nije bio izraden.

13. No ocCito je da su nastala oSteCenja posljedica potresa, odnosno da
oStecenja nisu postojala od ranije jer da su postojala ranije, ugovor o zakupu ne bi
sigurno ni bio sklopljen. Takoder je oCito da oStecCenja nisu nastala 23. oZujka 2021.
kad je izraden elaborat, ve¢ da su i postojala prije, odnosno, da su posljedica potresa.
Iz toga proizlazi da ako su postojali razlozi da se prestane fakturirati zakupnina tuzitelju
od 23. ozujka 2021., da su razlozi za navedeno postojali i prije tog datuma.

14. Prema ¢l. 50. st. 1. t. 9. OvrSnog zakona (Narodne novine 112/2012,
25/2013, 93/2014, 55/2016, 73/2017, 131/2020, 114/2022, dalje: OZ), ovrSenik moze
pobijati provedbu ovrhe ako je trazbina prestala na temelju Cinjenice koja je nastala u
vrijeme kad je ovrSenik vise nije mogao istaknuti u postupku, odnosno nakon
potvrdivanja ili ovjeravanja javnobiljezni¢ke isprave. U ovom slu€aju oSteCenja nastala
potresom tuzitelj nije mogao isticati prije klapanja predmetnog ugovora.

15. Cl. 548. st. 1. Zakona o obveznim odnosima (Narodne novine 35/2005,
41/2008, 125/2011, 78/2015, 29/2018, 126/2021, 114/2022, 156/2022) propisuje da
zakup prestaje ako zakupljena stvar bude uniStena dogadajem viSe sile, a sukladno €l.
373. st. 1. ZOO-a, kad je ispunjenje obveze jedne strane u dvostranoobveznom
ugovoru postalo nemoguce zbog izvanrednih vanjskih dogadaja nastalih nakon
sklapanja ugovora a prije dospjelosti obveze, koji se u vrijeme sklapanja ugovora nisu
mogli predvidjeti, niti ih je ugovorna strana mogla sprijeciti, izbjeci ili otkloniti te za koje
nije odgovorna ni jedna ni druga strana, gasi se i obveza druge strane, a ako je ova
nesto ispunila od svoje obveze, mozZe zahtijevati vracanje po pravilima o vracanju
ste€enog bez osnove.

16. Prema ¢l. 12. st. 5. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora
(Narodne novine 125/2011, 64/2015, 112/2018, 123/2024) zakupniku poslovnoga
prostora u vlasnistvu Republike Hrvatske odnosno jedinice lokalne ili podru¢ne
(regionalne) samouprave obustavit ¢e se placanje zakupnine za razdoblje u kojem
zakupnik nije mogao koristiti poslovni prostor za vrijeme obnove zgrade sukladno
zakonu kojim se ureduje obnova zgrada ostec¢enih potresom na podru¢ju Grada
Zagreba, Krapinsko-zagorske Zupanije, Zagrebacke zupanije, SisaCko-moslavacke
Zupanije i KarlovaCke zupanije, a ugovor o zakupu koji je bio vazeCi na dan
primopredaje poslovnoga prostora zbog obnove zgrade moze se produziti nakon
dovrSetka obnove, ali ne duze od razdoblja koje je na dan primopredaje poslovnoga
prostora zbog provedbe obnove preostalo do isteka sklopljenog ugovora, pod uvjetom
da se ne radi o poslovnom prostoru kojim Republika Hrvatska odnosno jedinica lokalne
ili podru€ne (regionalne) samouprave ima namjeru nakon obnove raspolagati na
drukgiji nacin.

17. Sto se tige tuZenikova navoda da prostor nije bio formalno proglasen
neuporabljivim odlukom nadleznog tijela, navodi se da PN2 Kklasifikacija iz
PROENTARIS nalaza nije privatna procjena, veC primjena standardiziranog
klasifikacijskog sustava Hrvatskog centra za potresno inZenjerstvo. K tome, sam
tuZenik je taj nalaz prihvatio kao valjan; donio je na temelju njega poslovnu odluku o
oslobodenju od zakupnine i prestao fakturirati racune tuzitelju. Nadalje, prigovor
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tuZzenika da tuzitelj nije dokazao nemogucnost koriStenja prostora nije osnovan.
TuZenik je sam u pisanoj korespondenciji potvrdio neuporabljivost prostora i oslobodio
tuZitelja od zakupnine od 23. oZzujka 2021. Stoga je teret dokaza na tuZeniku kojim bi
dokazao suprotno, no na rociStu na kojem je glavna rasprava zakljuCena je tuzenik
naveo da nije potrebno izvoditi dokaze osim onih koji su u spisu.

18. Zbog navedenog, sud nije ocjenjivao preostale tuzbene navode tuzitelja jer
je vec iz ovog ocito da je izravna naplata nedopustena.

19. Sud je odbacio tuzbu u dijelu u kojem se trazi da se ukinu sve provedene
radnje (u ovrSnom postupku) jer sud nije ovlasten u parni€nom postupku ukidati radnje
iz ovrSnog postupku, odnosno postupka izravne naplate. Naime, €l. 55. st. 6. OZ-a
propisuje da na temelju pravomoéne presude kojom je utvrdeno da ovrha nije
dopustena, sud nadlezan za odluCivanje o zalbi ukinut ¢e, na prijedlog ovrSenika,
provedene radnje i obustaviti ovrhu. Dakle, tek na temelju presude (ovrsni) sud ukida
provedene radnje, a ne Cini to (parni¢ni) sud u presudi.

20. Tuzitelju je priznat troSak zastupanja po punomocniku odvjetniku u skladu s
dostavljenim troSkovnikom te prema vrijednosti predmeta spora, a prema odredbama
Tarife o nagradama i naknadi troSkova za rad odvjetnika ("Narodne novine" br. 142/12,
103/14, 118/14, 107/15, 37/22 i 126/22, u daljnjem tekstu: OT). Tuzitelju je priznat
troSak sastavljanja tuzbe iznosu od 500,00 eura prema br. 7. t. 1 Tarife te za pristup
roc€iStu 13. travnja 2026. u iznosu od 500,00 eura prema br. 9. t. 1 Tarife. Sveukupno
to iznosi 1.000,00 eura, odnosno 1.250,00 eura.

21. Tuzitelju ne pripada troSak pristojbi jer ih nije zatrazio u odredenom iznosu,
a k tome, nije ih ni platio.

22. Zbog svega navedenog, odlu¢eno je kao u izreci.
U Zagrebu 28. svibnja 2026.

Sudac:
Ivan Borkovié

IVAN BORKOVIC

Elektronicki potpisano: 28.05.2026T12:14:09 (UTC:2026-05-28T10:14:09Z)
Provjera: https://epotpis.rdd.hr/provjera

Broj zapisa: b532545f-2df0-4546-9215-0a0162f0043e
Opcinski gradanski sud u Zagrebu 'ﬁ# é t
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Pouka o pravnom lijeku:

Protiv ove presude je dopustena Zalba. Zalba se podnosi ovom sudu pismeno u &etiri
(4) istovjetna primjerka u roku od petnaest (15) dana od dana primitka pisanog
otpravka ove presude, a o njoj odlucuje nadlezni Zupanijski sud.

DNA:
1. tuzitelju po pun. uz rjeSenje o pristojbi na presudu
2. tuzeniku po pun.
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