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REPUBLIKA HRVATSKA

OPCINSKI SUD U SPLITU
Gunduli¢eva 27 Split

UIME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA

Op¢inski sud u Splitu po sucu ovog suda Draganu Ramljaku u pravnoj stvari
tuZitelja Tomislava Novakovic¢a iz Makarske, Dr. Jakova Dudana 17, OIB: 80462141552
zastupanog po punomocéniku Jeleni Mandari¢ odvjetnici u Splitu protiv tuZenika
Republika Hrvatska, OIB: 52634238587 zastupanog po zakonskom zastupniku
Opc¢inskom drzavnom odvjetniStvu u Splitu, Gradansko-upravni odjel, radi isplate,
nakon glavne i javne rasprave zaklju¢ene dana 09. rujna 2026 u nazocCnosti
punomocnika tuzitelja Jelene Mandari¢ odvjetnice u Splitu te zz tuzenika Mateja Toli¢a
na rocisStu za objavu dana 26. listopada 2026.

presudio je

I. Odbija se tuzbeni zahtjev koji glasi:

"Nalaze se tuzeniku Republici Hrvatskoj, OIB: 52634238587, da u roku od 15 dana plati
tuzitelju Novakovi¢ Tomislavu, OIB:80462141552, iznos od 800 €, sa zateznim
kamatama koje na taj iznos teku od 5. X11.2022.godine pa do 31.prosinca 2022.godine,
po stopi koja se odreduju, za svako polugodiste, uveéanjem prosjeCne kamatne stope
na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim
drustvima izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu za tri
postotna,sa zateznim kamatama koje na taj iznos teku od 1.sijeCnja 2023.godine pa do
isplate, po stopi koja se odreduje, za svako polugodiste, uvecanjem kamatne stope koju
je Europska srediSnja banka primijenila na svoje poslijednje glavne operacije
refinanciranja koje je obavila prije prvog kalendarskog dana teku¢eg polugodista za pet
postotnih poena.”

. [I. Duzan je tuzitelj u roku od 15 dana i pod prijetnjom ovrhe isplatiti tuZzeniku na
ime parnicnog troska iznos od 600,00 eura sa zakonskim zateznim kamatama koje
teku od 26. listopada 2026 pa do isplate po stopi koja se odreduje za svako
polugodiste uvecanjem kamatne stope koju je Europska srediSnja banka primijenila na
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svoje posljednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila prije prvog
kalendarskog dana tekuéeg polugodista za 3 (tri) postotna poena.

Obrazlozenje:
1. U tuzbi zaprimljenoj kod ovog suda dana 19.sijeCnja 2024 tuZitelj je naveo:

Tuzitelj je vlasnik dvosobnog stana u Splitu, Domovinskog rata 31, upisanog u ZU 6232
KO Split, povrSine 83,10 metara kvadratnih. Stan kao zasti¢eni najmoprimac Koristi
Danijela Gorski DragiCevi¢ i placa najamninu od 196,77 kuna (26,13 €), a prema presudi
Opcinskog suda u Splitu Il P-1172/07 od 13.11.2008.

Dana 4.X.2023.tuzitelj je podnio tuzitelju zahtjev za mirno rjeSenje spora (¢l.186.a ZPP-
a), ali tuzenik na zahtjev nije odgovorio.

TrziSna najamnina za takav stan iznosi najmanje 831 pa tuZitelj mjese¢no gubi najmanje
800 €,koliko bi ostvario da stan iznajmljuje po trziSnoj cijeni.

Toliko je izgubio za mjesec studeni 2020.godine

2. U svom odgovoru na tuzbu zaprimljenom kod ovog suda dana 14.o0zujka 2024
tuZenik je naveo:

Tuzenik potvrduje primitak tuzbe koja mu je dana 01. oZujka 2024. dostavljena
uz poziv za podnosenje odgovora na tuzbu, pa se ovim putem u ostavljenom roku, na
istu o€ituje kako slijedi:

TuZenik se protivi tuzbi i tuzbenom zahtjevu te predlaze odbaciti tuzbu, a
podredno odbiti tuZbeni zahtjev uz obvezu tuZitelja na naknadu parni¢nog trosSka
tuzeniku.

Prvenstveno se istiCe kako u ovoj pravnoj stvari nisu ispunjene procesne
pretpostavke za podnosSenje tuzbe u smislu odredbe Cl. 186.a Zakona o parnicnom
postupku (,Narodne novine“ broj 53/91-114/22, dalje: ZPP), buduc¢i predmetni zahtjev
za mirnim rjeSenjem spora od 04. listopada 2023. nije istovjetan tuzbenom zahtjevu,
Zahtjev za mirno rjeSenje spora u odnosu na tuzbeni zahtjev u ovom predmetu trebao
je sadrzavati sve one podatke koje je tuZenik istaknuo u tuzbi, kako bi tuzenik mogao
ocijeniti postoje li uvjeti za mirno rieSenje spora, $to tuzitelj nije u€inio, pa se sukladno
Cl. 186.a st. 6. u svezi sa Cl. 282. i ¢l. 285. ZPP-a, predlaze odbaciti tuzbu kao
nedopustenu i naloziti tuzitelju placanje parni¢nog troska tuzeniku.

U predmetnoj tuzbi, tuzitelj navodi da je vlasnik stana u Splitu, na adresi
Domovinskog rata 31, koji je poloZzen u zgradi sagradenoj na Cest.zgr. 4015, ZU 6232
K.O. Split, oznaden kao: 2. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO
VLASNISTVO (E-2), u naravi dvosoban stan s nuzprostorijama na polukatu (dalje u
tekstu: Stan), a koji koristi Danijela Gorski DragiCevi¢ kao zasti¢eni najmoprimac
temeljem Presude Opcinskog suda u Splitu od 13. veljaCe 2008. posl.br. P-1172/07,
kojom je utvrdeno da je ista stekla status zasStiCenog najmoprimca na predmetnom
stanu, te koja Presuda zamjenjuje ugovor o najmu stana sa zasti¢enom najamninom.
Dalje tuzitelj tvrdi da je temeljem navedene presude za predmetni stan ostvarivao pravo
na zasti¢enu najamninu u iznosu od 26,13 Eura/mjesecCno, za mjesec studeni 2020.,
dok smatra da bi na slobodnom trzistu ostvario trziSnu mjesecnu najamninu u iznosu



3 P-422/2024

831,00 Eura/mjesecno, pa potrazuje na ime razlike izmedu iznosa kojeg bi navodno
ostvario iznajmljivanjem na trZiStu i zastiCene najamnine za mjesec studeni 2020. isplatu
iznosa od 800,00 Eura/mjeseCno sa zakonskim zateznim kamatama tekuéim od 5.
studenog 2020. do isplate, kao i naknadu parni¢nog troska.

Ovakvo tuzbeno traZenje je neosnovano, a pored toga nuzno je istaknuti kako je
tuzitelj pokrenuo viSe parnica radi naknade Stete po istoj Cinjeni€noj i pravnoj osnovi ali
za razliCita mjeseCna razdoblja, pa tako na primjer i parnicu koja se pred Naslovnim
sudom vodi pod brojem: P-391/2024, P-429/2024, P-411/2024, P-377/2024, P-
380/2024, P-433/2024, P-398/2024, 422/2024, P-379/2024...

Radi navedenog, tuZenik smatra da su ispunjene zakonske pretpostavke iz €l.
313. ZPP-a za spajanje parnica radi zajedni¢kog raspravljanja pred Sudom, sve radi
ekonomicnosti postupanja i smanjenja troSkova, pa se ovim putem predlaze sudu
pripojiti sve navedene predmete radi zajedniCkog raspravljanja i odlucivanja.

U odnosu na meritum stvari istiCe se kako iz predmetne presude od 13. veljaCe
2008. proizlazi da Danijela Gorski Dragicevi¢ u predmetnom stanu zivi od 1984., da je
istoj utvrden status nositelja stanarskog prava odlukom Stambene komisije SO Split
1990., kao i da iz IzraCuna zasticene najamnine Grada Splita od 10. veljace 2002. i 1.
studenog 2005. proizlazi da su stan koristile tri osobe i to u razdoblju od 12. mjeseca
1997. do 21. sijeCnja 2008. ( zasticena najmoprimka sa djecom Dragicevi¢ Melani i
Gorski Duje), dok je uvidom u Jedinstveni registar osoba MUP-a RH, vidljivo da iste
osobe i danas imaju prijavljeno prebivaliSte na adresi predmetnog stana.

Nadalje, uvidom u zemljiSne knjige utvrdeno je da je kci zastiCene najmoprimke
Dragicevi¢ Melani, vlasnica ili suvlasnica viSe nekretnina (koje je stekla nasljedivanjem),
a koja okolnost moze utjecati na status zasticenog najmoprimca i na plathe mogucnosti
obiteljskog domacinstva. Tako je iz zemljiSne knjige vidljivo da je DragiCevi¢ Melani
(OIB: 69559682886) suvlasnica nekretnina upisanih u ZU 702 K.O. Donji Humac za
33/448 dijela, nekretnina upisanih kao zk tijelo 1 u ZU 537 K.O. Donji Humac za 4/12
dijela, te nekretnina upisanih u istom ZU kao zk tijelo Il za 2/12 dijela. Nadalje moguce
je utvrditi i da je na potonjoj nekretnini izgradena luksuzna vila s bazenom i pomocnim
objektima koja se na internetu oglasava radi turistiCkog najma.

Prema odredbi €l. 7. st 2. Zakona o najmu stanova (,Narodne novine“ broj 91/96-
68/18, dalje: ZNS) zasticena najamnina ovisi, izmedu ostalog, o platnim moguénostima
obiteljskog domacinstva najmoprimca, a prema odredbi ¢l. 31. st. 2. alineje 2. ZNS-a
pravo na zasti¢enu najamninu nema najmoprimac koji ima u vlasnistvu useljivu kucu ili
stan.

IstiCe se i kako je Vrhovni sud RH u presudi broj Rev-2043/11 od 10. lipnja 2015.
i rjieSenju broj Rev-x-760/15 od 1. lipnja 2016. zauzeo stajaliSte prema kojemu u doseg
pojma vlasniStva useljive kuce ili stana iz ¢l. 31. st. 2. alineje 2. ZNS-a ulazi i
suvlasnistvo najmoprimca i ¢lanova njegovog obiteljskog domacinstva kuce ili stana,
kada ne postoje prepreke da se najmoprimac i C¢lanovi njegovog obiteljskog
domacinstva u njih usele, odnosno da iz sredstava trZiSne vrijednosti suvlasni¢kog
dijela, uzetog u obzir s ukupnom vrijednosti njihove imovine, ostvare vlasniStvo druge
useljive kuce ili stana.

Nadalje, u presudi broj Rev-448/12 od 29. lipnja 2016. VSRH je zauzeo pravno
stajaliSte prema kojemu je cilj i svrha odredbe €l. 31. st. 2. al. 2. ZNS-a, koja ima
izrazenu socijalno-zastitnu funkciju, da pravo na zastiCenu najamninu nemaju oni
najmoprimci koji su (su)vlasnici vrijednih useljivih kuca ili stanova koje svojom voljom
samo povremeno koriste, iako nema zapreka za cjelogodisSnje stanovanje u takvim
objektima ili davanje u najam tre¢im osobama, a narocito ako takav objekt mogu prodati
za cijenu kojom bi nesporno mogli kupiti i steCi vlasniStvo druge useljive kuce ili stana;
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do je Ustavni sud RH u odlukama broj U-111-604/2016 od 4. listopada 2017. i broj U-IlI-
3849/2011 od 30. sijeCnja 2018. iznio stajaliSte prema kojemu je pravo na zasti¢enu
najamninu  uvjetovano ekonomskim mogucénostima obiteljskog domacdinstva
najmoprimca vezanim uz trziSnu vrijednost druge nekretnine u njihovom vlasnistvu, bez
obzira je li ta nekretnina useljiva ili ne. U toCki 11. obrazlozenja odluke broj U-III-
604/2016, te u toCki 15. obrazloZzenja odluke broj U-111-3849/2011, Ustavni sud je
ocijenio da su sudovi u odnosnim predmetima, pored utvrdenja da tuZzitelji imaju pravo
na sklapanje ugovora o najmu prema ¢l. 33. st. 3. ZNS, propustili utvrditi ispunjavaju li
oni i ostale zakonske pretpostavke za utvrdenje njihovog prava na zasticenu najamninu
(iz Cl. 7. st. 2. ZNS), odnosno da su sudovi propustili utvrditi ,platne mogucnosti
obiteljskog domacinstva najmoprimca“, te ocijeniti nespornu €injenicu da tuzitelji imaju
u vlasnistvu drugu nekretninu. Utvrdenje sudova da ta nekretnina nije podobna za
stanovanje najmoprimca ne isklju€uje i procjenu vrijednosti nekretnine na trzistu,
odnosno utjecaj te vrijednosti na ukupno materijalno stanje najmoprimca koje je
mjerodavno kod procjene ,platnih moguénosti obiteljskog domacinstva najmoprimca“,
odnosno kod procjene sudova jesu li najmoprimci u mogucénosti placati slobodno
ugovorenu, odnosno ekonomsku najamninu najmodavcu.

Posebno se osporava visina zasti¢ene najamnine odredena tuzbom.

Naime, prema stajaliStu ESLJP izraZzenom u tocki 157. presude u predmetu
Statileo protiv Hrvatske, broj 12027/10 od 10. srpnja 2014., naknada Stete ne moze
sadrzavati iznos zasti¢ene najamnine koju je najmodavac imao pravo primati prema
domacim pravnim propisima, bez obzira na to je li on to svoje pravo ostvarivao ili nije.

Slijedom navedenog, tuzitelj bi eventualno imao pravo na naknadu Stetu koja
predstavlja razliku izmedu iznosa primjerene trziSne najamnine za stan i zastiCene
najamnine na koju je imao pravo temeljem ZNS-a i Uredbe o uvjetima i mjerilima za
utvrdivanje zasticene najamnine (NN br. 40/97 i 117/05 - dalje: Uredba).

U odnosu na razliku do punog iznosa zasticene najamnine na koju je tuzitelj imao
pravo, ali je nije ostvario - tuzitelj je svojim nepostupanjem doprinjeo toj Steti, te u tom
dijelu tuzenik osporava postojanje odgovornosti tuzenika, odnosno njegovu pasivnu
legitimaciju.

Prema odredbama clanka 11. Uredbe postoji obveza najmodavca jedanput
godisnje izraCunati visinu mjesenog iznosa zastiCene najamnine, te takav izraCun
dostaviti najmoprimcu, a isti Cini sastavni dio ugovora o najmu stana. Na zahtjev
najmodavca izracun visine zastiCene najamnine moze izraditi i stambeno tijelo jedinice
lokalne samouprave, u konkretnom slu¢aju ovlasteno tijelo Grada Splita, i to prema
podacima koje mu dostavi najmodavac.

Prema navodima tuZitelja, u studenom 2020., temeljem presude Opcinskog suda
u Splitu od 13. veljate 2008. posl.br. P-1172-07, ostvarivao je pravo na zasti¢enu
najamninu u iznosu od 196,77 kn/mjese¢no, odnosno 26,13 Eura/mjesecno. Medutim,
visina zasti¢ene najamnine koja je odredena presudom iz 2008. nije primjenjiva na
studeni 2020., niti je odgovarajuéi dokaz da je tuzitelj u utuzenom razdoblju imao pravo
na zasticenu najamninu u navedenom iznosu. Izmedu ostalog, zastiCena najamnina se
nakon donosenja presude viSe puta povecéavala, sukladno objavljenim Podatcima o
etalonskoj cijeni gradenja.

Pored navedenog, faktori koji utje€u na visinu zastiCene najamnine su broj osoba
koja se koriste stanom, troSkovi zajedniCke priCuve, platne mogucnosti obiteljskog
domacinstva i drugi, a koji su promjenjivi te mogu formirati drugaciju visinu zasticene
najamnine u utuzenom razdoblju.

Visina zasticene najamnine prema odredbi €l. 7. st. 2. ZNS ovisi i 0 visini troSkova
zajedniCke priCuve koje je duzan snositi vlasnik stana i najmodavac, s time da prema
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odredbi st. 3. istog Clanka zasti¢ena najamnina ne moze biti niza od troSkova zajednicke
pricuve.

Bitno je naglasiti kako nije relevantno koji iznos je tuzitelj zaista primao na ime
zasti¢ene najamnine, vec je relevantan iznos koje je tuzitelj imao pravo primati na ime
zasti¢ene najamnine sukladno odredbama ZNS i Uredbe.

Osporava se i visina trziSne mjeseCne najamnine koju je tuzitelj odredio u iznosu
od 831,00 Eura, odnosno 10,00 Eura/m2.

Tuzitelj smatra da je za predmetni stan u utuzenom razdoblju mogao ostvariti
trziSnu najamninu u ukupnom iznosu od 831,00 Eura, a pritom se poziva na ,oglase iz
Njuskala®, no pri tom tuzitelj ne navodi niti dokazuje u kakvom stanju se nalazi predmetni
stan, u smislu njegove uredenosti, opremljenosti i prikladnosti za stanovanje, odnosno
da li je kao vlasnik odrZzavao stan u stanju pogodnom za stanovanje sukladno obvezi
propisanoj odredbama ¢l. 80. i 84. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima,
odredbama ¢l. 13. ZNS, te odredbama €l. 553. i 554. Zakona o obveznim odnosima.

Navedena okolnost opremljenosti stana je bitha okolnost i od utjecaja na visinu
Stete koju ¢e sud utvrditi u sudskom postupku, a kako obrazlaze i Zupanijski sud u
Varazdinu u Presudi i RjeSenju od 02. lipnja 2020.g., posl.br.: Gz-1428/2019.

U predmetima ove vrste, trziSna vrijednost najma odreduje se poredbenom
metodom, tj. prema ugovorenim cijenama najma poredbenih nekretnina, odnosno visina
trziSne najamnine koja se eventualno mogla ostvariti za predmetni stan da u istom ne
stanuje zasticeni najmoprimac, utvrduje se prema ugovorenim (realiziranim) mjese¢nim
cijenama najma stanova koji se po svojoj lokaciji, povrsini, polozajnim obiljezjima u
zgradi, godini izgradnje i kakvo¢i mogu usporediti s predmetnim stanom.

Svakako se moguca visina trziSne najamnine ne moze utvrdivati prema trazenim
cijenama najma za koje nije poznato jesu li se i u kojem opsegu realizirale, vec se ista
moze utvrdivati iskljuivo prema ugovorenim (realiziranim) cijenama najma stanova, i to
u spornom razdoblju, a koji stanovi se po svojoj ukupnoj povrsini, lokaciji i polozajnim
obiljezjima u zgradi, godini izgradnje, kao i kakvoéi (stanju), mogu usporediti s
predmetnim stanom. Takvim podacima raspolaze upravni odjel jedinice lokalne
samouprave nadlezan za poslove stanovanja, u konkretnom sluc¢aju Upravni odjel za
gradsku imovinu Grada Splita, Odsjek za gospodarenje gradskom imovinom.

Prema odredbi ¢€l. 24. st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine®, broj 78/15 - dalje: ZPVN) poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje
iz najmanje 3 kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina, odnosno u
ovom slu€aju, prema najmanje 3 ugovorene mjese€ne cijene najma poredbenih
stanova.

Prema odredbi ¢l. 35. st. 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (,Narodne novine®, broj 105/15 - dalje: Pravilnik) poredbene nekretnine su
one nekretnine koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih
obiliezja, a to su lokacija, povrSina, polozaj u zgradi, starost i kakvoca (stanje)
nekretnine.

Primjerice iz Izvje$¢a Grada Splita o trziStu nekretnina za 2022. godinu - proizlazi
podatak o prosje€¢noj mjese€noj ugovornoj cijeni najma stana, od 8,49 Eura/m2
primjenom kriterija povrsine stana (za stanove povrSine od 75 m2 do 119 m2), odnosno
primjenom kriterija katnosti (prizemlje) 8,89 €/m2 (prikaz u donjoj tablici), dok ne postoje
javno dostupni podaci o prosje¢noj najamnini na podrucju Grada Splita za utuzeno
razdoblje.

Nadalje, pretragom sustava eNekretnine moguce je pronaci 3 stana u k.o. Split,
povrsine od 66,52 do 87,74 m2, koji se nalaze u susjednim cjenovnim blokovima, na
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nizim etazama, te prema podacima sustava e Nekretnine proizlazi da prosjeCna
mjesecna najamnina iznosi 6,25 EUR/m2.

Svakako, a s obzirom da nije ni poznato u kojem se stanju predmetni stan nalazi,
a prema odredbi ¢l. 7. st. 2. ZNS-a zastiCena najamnina ovisi, izmedu ostalog, o
opremljenosti stana i iskoristivosti stana, to se u odnosu na sve navedene okolnosti
predlaze sasluSati najmoprimca, te po potrebi provesti dokaz oCevidom uz sudjelovanje
vjeStaka gradevinske struke.

Napominje se i kako je od iznosa trziSne najamnine potrebno oduzeti iznose
poreza na dohodak od imovine i prireza porezu na dohodak koje bi tuzitelj bio duzan
platiti da je bio u mogucnosti ostvarivati trziSnu mjesec¢nu najamninu, odnosno taj iznos
bi trebalo korigirati sukladno Zakonu o porezu na dohodak (,Narodne novine“ broj
115/16-121/19), bududi se radi o dohotku od imovine koji bi predstavljao razliku izmedu
najamnine i izdataka u visini od 30% na koje bi trebalo platiti porez na dohodak po stopi
od 12% na nadin na koji je to istaknuto u presudama Zupanijskog suda u Bjelovaru broj
Gz-633/20 od 9. srpnja 2020, presudi Zupanijskog suda u Bjelovaru broj Gz-4/2020 od
27. svibnja 2020. te odluci VSRH broj Rev-934/04-2 od 17. prosinca 2008. prema kojoj
se u naknadu Stete u vidu izgubljene zarade ne uraCunava dio zarade koji je ostvaren
neplacanjem poreza.

3. U tijeku postupka sud je u dokazne svrhe pregledao i proc¢itao zemljiSno-knjizni
izvadak za predmetne nekretnine, zahtjev za mirno rjeSenje spora, presudu ovog suda
pod posl.br. 1l P-1172/07.

4. Tuzbeni zahtjev nije osnovan.
5. Punomocnici parnicnih stranaka su popisali troSak.

6. |z ovako provedenog dokaznog postupka medu parni¢nim stranka nije sporno
da je tuzitelj vlasnik stana u Splitu, Domovinskog rata 31, povrSine 83,10 m2 kojega
koristi zasti¢eni najmoprimac Gorski DragiCevic i da placa zasticenu najamninu

7. lz ovako provedenog dokaznog postupka medu parni¢nim strankama se
ukazalo spornim da li je tuzitelj stekao pravo vlasniStva predmetne nekretnine
darovanjem te da li ima pravo potrazivati od tuZene razliku izmedu zastiCene najamnine
i trziSne najamnine.

8. Pregledom sadrZaja isprava e razvidno da su nisu ovjereni na zakonom
pripisan nacin jer je nesporno da je u trenutku sklapanja tih ugovora stan bio u posjedu
nositelja stanarskog prava, sada zasticene najmoprimke Danijele Gorski DragicCevic,
prethodno i njenog djeda, koje Cinjenice su kao nesporne utvrdene u postupku
naslovljenog suda broj P-1172/07, a razvidne su u obrazlozenju presude broj P-1172/07
od 13.2.2008.

9.U osnovi, radi se o darovanju bez prave predaje stvari u posjed obdareniku koji
ugovor zahtjeva posebno propisanu formu, a ukoliko je ista izostala, na takav ugovor
sud u ovom postupku treba primijeniti slijedeCe zakonske odredbe i u vezi s istima
ustaljenu sudsku praksu i misljenja Ustavnog suda Republike Hrvatske.

10. Zakon o obveznim odnosima Sluzbeni list SFRJ br. 29/1978, 39/1985,
46/1985, 57/1989,Sankcija nedostajanja potrebne forme Clan 70. (1) Ugovor koji nije
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sklopljen u propisanoj formi nema pravni ucinak ako iz cilja propisu kojim je odredena
forma ne proizlazi $to drugo. Nistavost Clan 103. (1) Ugovor koji je protivan ustavom
utvrdenim nacelima drustvenog uredenja, prinudnim propisima ili moralu socijalistickog
samoupravnog drustva nistav je ako cilj povrijedenog pravila ne upucuje na neku drugu
sankciju ili ako zakon u odredenom slucaju ne propisuje Sio drugo. Isticanje niStavosti
Clan 109. Na nistavost sud pazi po sluzbenoj duznosti i na nju se moze pozivati svaka
zainteresirana osoba. Neogranieno isticanje nistavosti Clan 110. Pravo na isticanje
niStavosti ne gasi se.

11. Tako Ustavni sud Republike Hrvatske u svojoj odluci broj U-llI-
704/22:Zupanijski sud u Zagrebu u presudi broj: Gz-3143/2023-2 od 21. studenoga
2023., izmedu ostalog je naveo: "10. Za prosudbu valjanosti i uCinaka ugovora o
darovanju koji su sklopljeni do 1. sije€¢nja 2006. primjenjuju se odredbe paragrafa 938.
do 956. Opceg gradanskog zakonika koji se kao pravna pravila primjenjivao na temelju
Zakona o nacinu primjene pravnih propisa donijetih prije 6. travnja 1941. ('Narodne
novine' br. 73/91 - dalje: OGZ) s obzirom da je ugovor o darovanju reguliran tek
Zakonom o obveznim odnosima ... 11. Ako je predmet darovanja bila nekretnina, za
valjanost takvog ugovora se trazila pismena forma pozivom na odredbu ¢l. 9. Zakona o
prometu zemljiSta i zgrada (‘Narodne novine' br. 52/73) a za valjanost ugovora o
darovanju bez prave predaje je zauzeto stajaliSte kako je potrebna forma sudskog
zapisnika Sto je rezultat primjene pravnog pravila iz paragrafa 319. OGZ koji je
predvidao predaju oCitovanjem volje na nacCin da dotadasnji posjednik pravo posjeda
ustupi drugom te ubuduce stvar nastavi drzati u njegovo ime. 12. U ovom slucaju
darovanu nekretninu u trenutku zakljuenja Ugovora, kako je to =zakljuCio i
prvostupanjski sud, u posjedu nije drzala niti jedna ugovorna strana te se ne radi o
situaciji da je potrebnu formu sudskog zapisnika zamijenila Cinjenica da je Ugovor
realiziran odnosno, da je doslo do predaje nekretnina.

12. Dakle, predmetni darovni Ugovor nije zadovoljavao oblik jer, iako je saCinjen
u pisanoj formi nije imao formu niti sudskoga niti javnobiljeznickog akta zbog ¢ega je
suprotan zakonu i na temelju odredbe ¢l. 103. tada vazeéeg Zakona o obveznim
odnosima ... je nistav. 13. Tuzitelj u ovoj parnici niti na koji nacin nije dokazao da bi mu
bila izvr8ena prava predaja darovane stvari niti u vidu posjeda klju€eva i drzanja stvari
jer svi saslusani svjedoci potvrduju kako je 1977. tuZitelj, kada se ozenio tamo samo
dolazio u posjete obitelji ... 14. Odredbom ¢l. 52. st. 1. to€. 4. Zakona o javnim
biljeznicima iz 1930. bilo je propisano da je za valjanost ugovora o darovanju bez prave
predaje potrebna forma javnobiljezni¢kog akta. Odlukom o ukidanju javnih biljeznika od
17. studenoga 1944. na podrucju tadasnje drzave, ukinuta su sva javna biljeznistva a
poslovi koje su do tada vodili javni biljeZnici presli su u nadleznost sudova. Od tada, pa
do stupanja na snagu Zakona o javnom biljeznistvu (‘Narodne novine' br. 78/93), za
valjanost darovnog ugovora bez prave predaje bila je potrebna forma sudskog
zapisnika.

13. Prema odredbi €l. 70. st. 1. ZOO ugovor koji nije sklopljen u propisanoj formi
nema pravni ucinak ako iz cilja propisa kojim je odredena forma ne proizlazi $to drugo.
Stroza forma ugovora o darovanju bez prave predaje propisana je upravo radi
izbjegavanja mogucnosti preuzimanja obveza darodavca u situaciji kad predmet
darovanja nije predan daroprimcu u neposredan posjed te predstavlja uvjet za valjanost
ugovora. Stoga je za zakljuciti kako iz cilja propisa kojim je predvidena stroza forma
ugovora ne proizlazi Sto drugo dakle, nema iznimke predvidene odredbom ¢€l. 70. st. 1.



8 P-422/2024

Z0O0. 15. Kako bi samo prava predaja stvari mogla nadomijestiti takav nedostatak ali ne
i uknjizba u zemljiSne knjige kako to pogresno drzi prvostupanjski sud, a Sto je odlu¢eno
i u mnogobrojnim odlukama Vrhovnog suda Republike Hrvatske (npr. Rev-542/03 od
15. prosinca 2004., Rev-995/04 od 4. listopada 2005.) donijetim u primjeni pravnog
pravila iz paragrafa 943. OGZ i zauzeto je pravno shvacanje da ugovor o darovanju
treba biti sacinjen u formi sudskog zapisnika odnosno, javnobiljezni¢kog akta a kad
ugovor o darovanju nije sacinjen u propisanoj formi (jednako pravno shvacanje
prihvaceno je i u odluci Ustavnog suda Republike Hrvatske broj U-111-891/06 od 2.
prosinca 2009.), taj nedostatak moze nadomjestiti samo prava predaja stvari (...)" 6.5.
Zupanijski sud u Zagrebu u presudi broj: G2-3477/2017-2 od 12. prosinca 2017., izmedu
ostalog je naveo: "Ako je predmet darovanja nekretnina, za valjanost takvog ugovora
trazi se pismena forma, pozivom na odredbu ¢l. 9. Zakona o prometu zemljiSta i zgrada
('Narodne novine' broj 52/73), te je s tim u svezi sudska praksa za valjanost ugovora o
darovanju bez prave predaje zauzela stajaliste da je potrebna forma sudskog zapisnika,
kako je to pravilno naveo i sud prvog stupnja. Ovaj sud prihvaca zaklju¢ak suda prvog
stupnja da se u konkretnom slucaju radilo o darovanju, neovisno o tome radi li se o
ugovoru o darovanju (pravno pravilo iz paragrafa 943. OGZ) ili ugovoru o darovanju za
slu¢aj smrti (pravno pravilo iz paragrafa 956. OGZ) jer je i u jednom i drugom slu€aju za
valjanost ugovora o darovanju bez prave predaje bila propisana pisana forma (u
pogledu nekretnina), kao i da ugovor bude sacinjen u formi javnobiljezni¢kog akta,
odnosno u formi sudskog zapisnika, kao je to pravilno i zaklju€io sud prvog stupnja. 6.6.
Vrhovni sud u presudi broj: Rev 542/03-2 od 15. prosinca 2004., izmedu ostalog je
naveo: "Prema odredbi ¢l. 53. st. 1. to€. 3. ... propisano je da je za pravnu valjanost
darovnih ugovora bez predaje stvari u neposrednom posjedu primatelju potreban
javnobiljezniCki akt. Kako je navedeni zakon lex specialis u odnosu na Zakon o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima ... i poCeo se primjenjivati prije sklapanja spornog
ugovora (primjenjuje se od 31. ozujka 1994. godine), to zaklju€eni ugovor nije pravno
valjan, pa stoga ne moze proizvesti valjane pravne ucinke.

14. Stoga je za pravnu valjanost toga ugovora bilo nuzno da bude sklopljen u
formi sudskog zapisnika, $to nije bio slu€aj obzirom da sadrzi tek ovjeru potpisa
darodavca. U takvoj situaciji nedostatak propisane forme moze biti nadomjesten
iskljuivo pravom predajom stvari. Prema Cinjeniénom stanju utvrdenom pred nize
stupanjskim sudovima proizlazi da tuziteljica nije dokazala da je doSlo do takve predaje
stvari. U tom pogledu, napominje se da je tuziteljica ogranicila svoje navode na to da je
vlasniStvo dokazala izvatkom iz zemljiSne knjige i drugom dokumentacijom, posebice
presudom Opcinskog suda u Splitu poslovni broj P- 1688/97 od 5. travnja 2000. kojom
je nadomjesten ugovor o najmu stana sa zasticenom najamninom. Uzimajuéi u obzir
citiranu praksu ovog suda, upis u zemljiSne knjige i navedena dokumentacija ne moze
nadomijestiti pravu predaju stvari, pri ¢emu treba napomenuti da tuzenica nije bila
stranka u postupku P-1688/97 koja bi bila vezana tom presudom. S druge strane,
tuziteljica nije iznosila niti dokazivala Cinjenice koje bi govorile u prilog tome da je doslo
do prave predaje stvari. Kod takvog stanja stvari, pravilno je drugostupanjski sud
zaklju€io da je ugovor o darovanju nevaljan, ¢ime je izostala jedna od pretpostavki
stjecanja vlasnis$tva, posljedi¢no i aktivna legitimacija koja podrazumijeva da je aktivho
legitimiran oStecenik stvarni i pravni vlasnik stana u odnosu na koji tvrdi da trpi
nerazmjerno ogranic¢enje vlasnistva.
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15. Slijedom navedenog, tuZenik istiCe i prigovor nedostatka aktivne legitimacije.

16. Na koncu, tuzenik napominje da je Vrhovni sud Republike Hrvatske rijeSenjem
Rev-445/2025 od 1.10.2025. u odnosu na pitanje kojim je dopusteno podnoSenje
revizije radi odgovora na pravno pitanje:

17. Medu strankama nije sporno da je tuzitelj stekao pravo vlasniStva
predmetnog stana ugovorom o darovanju pa nema pravo potrazivati razliku izmedu
trziSne najamnine stana i zasticene najamnine,

18. Radi svega navedenog odlu¢eno je kao u izreci.

19. Odluka o parni€nom troSku temelji se na odredbi €¢l. 154.st.1. Zakona o
parnicnom postupku (NN 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08,
57/11 i 25/13, dalje: ZPP) a isti troSkovi se sastoje od: pristupa na rociste od
14.11.2025,03.02.2026,28.05.2026,09.09.2026, svaka radnja po 75 bodova odnosno
ukupno 300 bodova $to uz vrijednost boda s pausalom od 2,00 eura daje iznos od
600,00 eura.

U Splitu, 26.listopada 2026.
SUDAC
Dragan Ramljak
Pouka o pravnom lijeku: Protiv ove presude dopustena je Zalba Zupanijskom sudu.

Zalba se podnosi putem ovog suda, u tri primjerka, u roku od 15 dana, od dana dostave
ovjerenog prijepisa iste.

DNA:
1. punomocéniku tuzitelja
2. zz tuZenika
3. uspis

DRAGAN RAMLIAK
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