Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Varazdinu
Varazdin, Cehovska ulica 1A

Poslovni broj: P-80/2025-29

UIME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA

TrgovacCki sud u Varazdinu, po sucu tog suda Denisu Krnjaku, kao sucu
pojedincu, u pravnoj stvari tuzitelja lvana Marinovi¢a, Poli¢nik, Stara cesta 13,
OIB:84468390394, kojeg zastupa punomoc¢nica Martina Strukié Sari¢, odvjetnica u
Odvjetnickom drustvu Dupli¢ Struki¢ Sari¢ j.t.d., Zagreb, protiv tuzenika
Industrogradnja d.d. u steéaju, Varazdin, Augusta Senoe 4-6, OIB:03714155365, kojeg
zastupa punomocnica Ksenija Dobrani¢ Letin&i¢, odvjetnica iz Svete Nedelje, u sporu
radi isplate, nakon glavne rasprave zaklju¢ene 17. rujna 2026. u prisutnosti tuZitelja
lvana Marinovi¢a, punomocénice tuZitelja Martine Struki¢ Sari¢, ste¢ajne upraviteljice
tuZenika Ivane Kalkan i punomocnice tuZenika Ksenije Dobranic¢ LetinCic, 22. listopada
2026. objavio je i

presudio je

l. Odbija se kao neosnovan tuzbeni zahtjev tuzitelja koji glasi:

"Nalaze se tuzeniku Industrogradnja d.d. u ste€aju, OIB: 03714155365, Augusta
Senoe 4-6, Varazdin da tuZitelju lvanu Marinoviéu, OIB: 84468390394, Poli¢nik, Stara
cesta 13, isplati iznos od 208.447,80 eura zajedno sa zakonskom zateznom kamatom
na taj iznos po stopi utvrdenoj u ¢l. 29. st. 2. i 8. Zakona o obveznim odnosima, za
ostale odnose, tj. za svako polugodiste, uveéanjem referentne stope za tri postotna
poena, pri Cemu se za prvo 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, teku¢om od dana 1. listopada 2024. godine pa do isplate, sve u roku
od osam dana."

Il. Nalaze se tuzitelju da u roku od 15 dana tuzZeniku naknadi troSak parni¢nog
postupka u iznosu od 12.663,30 eura zajedno sa zateznom kamatom koja teCe od 22.
listopada 2026. do isplate po stopi od 5,40% godiSnje, a u slu€aju promjene stope po
stopi koja se odreduje, za svako polugodiste, uveé¢anjem referentne stope iz &l. 29. st.
8. u vezi sa st. 2. Zakona o obveznim odnosima za tri postotna poena.
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Obrazlozenje

1. Tuzitelj u tuzbi navodi da je s tuzenikom, pocevsi od 3. veljaCe 2023., sklopio
viSe ugovora o zakupu poslovnog prostora oznake E-139, ukupne korisne povrSine
259,70 m?, koji se nalazi na prvom katu zgrade broj 29, na nekretnini upisanoj u zk.ul.
13234, k.C. br. 4924/2, k.o. Zadar (dalje u tekstu: poslovni prostor E-139). Tijekom
trajanja zakupnog odnosa tuzitelj je o vlastitom troSku proveo opsezne radove
adaptacije, uredenja i modernizacije prostora, ukljuCujuéi ruSenja i demontaze,
zidarske, izolaterske, elektroinstalaterske, vodoinstalaterske, keramiCarske,
gipskartonske, soboslikarske i podopolagacke radove te montazu unutarnje stolarije,
sanitarne opreme i rasvjete. Tvrdi da su radovi izvedeni stru¢no i kvalitetno, u skladu
s pravilima struke, uz angazman odgovarajuceg izvodaCa. Prema navodima tuzitelja,
vrijednost izvedenih radova iznosi 166.758,24 eura bez PDV-a, odnosno 208.447,80
eura s PDV-om, kako je prikazano u prilozenom troSkovniku. Navodi da je radove u
cijelosti podmirio prijebojem potrazivanja s izvodacem BETON KONSTRIKTOR d.o.0.,
Sto, prema njegovu stajaliStu, proizlazi iz racuna broj 28/1/1 od 1. rujna 2024. Tuzitel]
istiCe da u vrijeme izvodenja radova nije imao pisanu suglasnost tuZenika, ali da je
tuzenik bio upoznat s njihovim izvodenjem, da ih nije osporavao niti sprijeCavao te da
ih je prihvacao. Pritom navodi da ugovorima o zakupu nije bilo izri¢ito ugovoreno da
se ulaganja nece nadoknaditi te da nije imao namjeru ulaganja darovati tuzeniku niti
se odreéi prava na njihovu naknadu. Nakon $to je nekretnina dosudena kupcu,
ugradeni materijal i izvedeni radovi ostali su u poslovnom prostoru. Tuzitelj smatra da
su njegova ulaganja trajno povecala trziSnu vrijednost nekretnine, a da je tuzenik
zadrzavanjem rezultata tih ulaganja ostvario korist bez odgovarajuce naknade. U prilog
tome poziva se na procjenu trziSne vrijednosti nekretnine koju je 19. veljate 2024.
izradila Ines Vlahovi¢, dipl. ing. grad., a prema kojoj je vrijednost nekretnine
procijenjena na 627.849,67 eura, odnosno zaokruzeno 628.000,00 eura. Navodi da je
ta procjena bila temelj za odredivanje cijene nekretnine u sudskom postupku prodaje.
Tuzitelj nadalje navodi da je tuzenika u viSe navrata pozivao na dobrovoljnu isplatu
vrijednosti ulaganja, ali da tuzenik nije platio trazeni iznos niti je pokazao spremnost
na naknadu. Smatra da pravo na isplatu proizlazi iz pravila o stjecanju bez osnove,
nacCela savjesnosti i poStenja, zabrane prouzroCenja Stete te pravila o poslovodstvu
bez naloga. DrZi da izostanak pisane suglasnosti tuzenika sam po sebi ne iskljuCuje
pravo na naknadu, s obzirom na to da je tuzenik bio upoznat s radovima i nije im se
protivio, a ugovorima o zakupu nije izri€ito iskljuCena naknada ulaganja. Slijedom
navedenog, tuzitelj zahtijeva da se tuZeniku nalozi isplata iznosa od 208.447,80 eura
sa zateznim kamatama od 1. listopada 2024. do isplate te naknada troskova parni¢nog
postupka sa zateznim kamatama od donosenja prvostupanjske presude do isplate.

2. TuZitelj u dokaznom postupku predlaze provedbu slijedecih dokaza:

- Citanje dokumentacije koju je dostavio u spis,

- sasluSanje tuzitelja,

- sasluSanje svjedoka Maria Grbavca (direktor izvodaca Beton konstriktor d.o.0., sada
brisano drustvo),
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- saslu$anje svjedoka Petra Bakice i Marina Bakice (kao kupci nekretnine u ste¢ajnom
postupku) na okolnost stanja poslovnog prostora u trenutku preuzimanja posjeda od
strane navedenih svjedoka,

- vrSenje uvida u predmet Opc¢inskog suda u Zadru broj R1-333/25,

- provodenje vjeStaCenja po vjeStaku gradevinske struke na okolnost vrijednosti
izvrSenih radova i povec¢anja vrijednosti poslovnog prostora,

- provodenje vjeStaCenja po vjeStaku financijske struke na okolnost visine ulaganja
tuZitelja

- Citanje kaznene prijave protiv steCajne upraviteljice lvane Kalkan koja je predana na
rociStu za glavnu raspravu.

3. Tuzenik u odgovoru na tuzbu u cijelosti osporava tuzbu i tuzbeni zahtjev,
smatraju¢i da je tuzba podnesena radi stjecanja nepripadne imovinske koristi. U
odgovoru na tuzbu iznosi okolnosti poslovnog odnosa s tuziteljiem te istiCe da je
steCajna upraviteljica 24. studenoga 2022. stupila u posjed predmetne nekretnine,
nakon Cega je u sijeCnju 2023. zaprimljena obavijest da su nepoznate osobe usle u
poslovni prostor E-139 i unosile odnosno iznosile predmete. Nakon provjere utvrdeno
je da se radi o osobama povezanim s drustvom M.A.S.H. d.o.0., a tuzitelj je iskazao
interes za zakup predmetnog prostora. Tuzenik navodi da je s tuZiteljem 3. veljaCe
2023. sklopljen ugovor o zakupu na Sest mjeseci, uz mjesec¢nu zakupninu od 550,00
eura uvecCanu za PDV i obvezu pla¢anja troSkova redovnog odrzavanja i koriStenja
prostora. Ugovori o zakupu potom su sklapani u kontinuitetu do 4. veljace 2025., kada
je ugovor sklopljen do unov€enja prostora. Tuzitelj je, prema navodima tuzenika, od
poCetka bio upoznat s time da ¢e se nekretnina procijeniti i prodavati u ste¢ajnom
postupku te je bio obavijeSten o procjeni i tijeku prodaje, ali nije poduzimao radnje radi
sudjelovanja na elektroniCkim javnim draZzbama niti je prilikom pregleda prostora ili
dostave procjene isticao zahtjeve za naknadu ulaganja. Tuzenik istiCe da tuzitelj nije
imao izri€itu pisanu suglasnost zakupodavca za izvodenje preinaka u poslovnom
prostoru. Poziva se na Cl. 15. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnoga prostora,
prema kojem zakupnik bez izri€ite pisane suglasnosti zakupodavca ne smije obavljati
preinake kojima se mijenjaju konstrukcija, raspored, povrSina, namjena ili vanjski
izgled prostora. Navodi da tuZitelj pri sklapanju ugovora nije traZio uredenje prostora
niti upozorio da prostor ne odgovara njegovim potrebama, a tuzenika nije obavijestio
o0 namijeri izvodenja radova u vrijednosti koju sada potrazuje. Tuzenik tvrdi da bi se
takvim radovima protivio jer za njih nije bilo potrebe. Tuzenik osporava da je bio
upoznat s radovima navedenima u prilozenom troskovniku, da su ti radovi izvedeni te
da su povecali vrijednost nekretnine. Posebno osporava vjerodostojnost troSkovnika i
racuna drustva BETON KONSTRIKTOR d.o.0. broj 28/1/1 od 1. rujna 2024. Navodi da
je tom drustvu od 12. rujna 2024. raCun bio blokiran zbog nepodmirenih obveza u
iznosu od najmanje 303.011,27 eura, da je u sije€nju 2025. predloZzeno otvaranje
ste€ajnog postupka te da je steCajni postupak nad drustvom otvoren i zaklju¢en 18.
travnja 2025. zbog nedostatka imovine. Prema stajalistu tuzenika, navedeno dovodi u
pitanje mogucnost da je drustvo s vrlo ograniCenim poslovnim kapacitetima izvelo
opsezne radove opisane u troSkovniku. Tuzenik smatra da su racun i troSkovnik
fingirani i antidatirani radi podupiranja neosnovanog tuzbenog zahtjeva te osporava i
tvrdnju da je racun podmiren prijebojem. Tuzenik ukazuje i na navodne nelogi¢nosti i
proturjecnosti u troskovniku. IstiCe da se u njemu navode rusenja nosivih i pregradnih
zidova, opsezni zidarski i izolaterski radovi te koli€ine materijala i radova koje ne
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odgovaraju povrsini poslovnog prostora od 259,70 m2. Osporava navode o ugradnji
Cetrnaest vrata, velikim povrSinama liCenja i postavljanju podnih slojeva, parketa i
drugih obloga, navodeci da je prostor pri predaji ve¢ imao uredene i dovrSene podove.
Takoder istiCe da troSkovnik sadrzava radove i opremu karakteristiChe za stambeni
prostor, ukljuCujuci vise sanitarnih uredaja, umivaonika, tus-opremu i kadu, sto prema
njegovu misljenju ne odgovara predmetnom poslovnom prostoru. Poziva se i na
procjenu nekretnine iz veljaCe 2024., u kojoj je navedeno da su podovi oblozeni
keramiCkim ploCicama i kamenom te da sanitarni ¢vor nije u funkciji zbog kvara u
odvodniji. |z tih okolnosti zaklju€uje da troSkovnik nije izraden za predmetni prostor i da
navedeni radovi nisu izvedeni u njemu. Tuzenik nadalje navodi da je tuzitelj tijekom
zakupa kasnio s placanjem zakupnine te da je po prestanku ugovornog odnosa
utvrden dug prema Trgovinskom centru Zadar u iznosu od 20.050,11 eura, za koji je u
konachnici teretio tuzenika. Tvrdi da je tuzitelju bila ponudena moguénost izvodenja
radova na krovistu trgovackog centra i prijeboja vrijednosti tih radova s dugom za
priCuvu, ali da tuzitelj radove nije izveo unatoC viSekratnim pozivima, zbog ¢ega su
izvedeni na troSak trgovackog centra. TuZenik smatra da tuzitelj svojim postupanjem
nije povecao vrijednost nekretnine, nego mu je prouzrocio Stetu. Takoder navodi da je
tuZitelj predmetni prostor nedopusteno davao u podzakup tre¢oj osobi, protivho
ugovornoj zabrani. U pogledu vrijednosti nekretnine tuzenik osporava da procjena od
19. veljaCe 2024., prema kojoj je vrijednost iznosila priblizno 628.000,00 eura,
dokazuje da su tuziteljevi radovi povecali njezinu vrijednost. Smatra da je relevantna
cijena postignuta prodajom nekretnine na drugoj elektroni¢koj javnoj drazbi, koja je
iznosila 314.000,00 eura, odnosno priblizno 1.209,09 eura/m?, §to je, prema njegovim
navodima, znatno manje od procijenjene vrijednosti i cijena usporedivih nekretnina. U
prilog tome poziva se na podatke o prodaji druge nekretnine u istom trgovackom
centru, oglase za poslovne prostore u Zadru te podatke sustava ISPU o prosjecnim
cijenama nekretnina. Iz toga zakljuCuje da nije dokazano da su navodna ulaganja
povecéala vrijednost nekretnine. TuZenik istiCe i vremenske nedosljednosti u
tuziteljevim navodima. Navodi da racun upucuje na izvodenje radova u rujnu 2024.,
dok je procjena vrijednosti nekretnine izradena u veljaci 2024., pa ta procjena ne moze
potvrdivati poveéanje vrijednosti radovima koji su, prema racunu, izvedeni kasnije.
Tuzitelj je, prema navodima tuzenika, bio obavijeSten o procjeni i postupku prodaje
nekretnine, ali tada nije isticao primjedbe niti zahtjeve za naknadu ulaganja. Tuzenik
tvrdi da je tuzitelj zahtjeve poceo isticati tek nakon Sto je nekretnina prodana trecoj
osobi, s kojom je potom nastao spor oko predaje prostora. Pravno, tuzenik se poziva
na ¢l. 15. Zakona o zakupu i kupoprodaiji poslovnoga prostora, istiCuci da je za preinake
bila potrebna izri€ita pisana suglasnost zakupodavca, koju tuZitelj nije imao. Poziva se
i na ¢l. 8. istoga Zakona, prema kojem se poslovni prostor predaje u ugovorenom
stanju, odnosno, ako stanje nije ugovoreno, u stanju prikladnom za obavljanje
ugovorene djelatnosti, te na ¢l 532. Zakona o obveznim odnosima, prema kojem je
zakupnik duzan koristiti stvar kao dobar gospodarstvenik odnosno dobar domacin te
odgovara za Stetu nastalu koriStenjem protivho ugovoru ili namjeni stvari. Tuzenik
smatra da tuzitelj nije dokazao ni izvodenje ni pla¢anje radova, ni povecanje vrijednosti
nekretnine, pa ne postoji osnova za zahtijevanu naknadu. Osporava i poCetak tijeka
zateznih kamata od 1. listopada 2024. jer smatra da tuzitelj nije obrazlozio na ¢emu
temelji taj datum. TuZenik se protivi izvodenju dokaza koje je predlozio tuZitelj,
smatraju¢i ih nepotrebnima i usmjerenima na povecanje troskova i odugovlacenje
postupka te predlaze da sud tuzbeni zahtjev u cijelosti odbije kao neosnovan.
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4. TuZenik u dokaznom postupku predlaze provedbu slijedeéih dokaza:

- Citanje dokumentacije koju je dostavio u spis,

- saslu8anje steCajne upraviteljice tuZenika Ivane Kalkan (ako sud odluci provesti po
tuzitelju predlozene personalne dokaze),

- traZenje podataka od Porezne uprave (navedeno u toc¢ci 4. podneska tuZenika od 17.
ozujka 2026.) i to: da li je predmetni racun prijavljen u PDV obrascu za rujan 2024., da
li je isti raCun iskazan u OPZ — STAT1 obrascu i IRA obrascu za razdoblje za koje je
trebao biti prikazan kao i da li je isto drustvo predalo prijavu poreza za dobit za 2024.,
- sluzbenim putem od nadlezne Porezne uprave pribaviti podatak o tome da li je nad
drustvom Beton konstriktor proveden nadzor za 2023. i 2024.,

- pribavljanje Oc€evidnika redoslijeda osnova za pla¢anje za Beton konstriktor d.o.o. od
Financijske agencije,

- pribavljanje ispisa prometa po racunu Beton konstriktor d.o.0. za 2023. i 2024. od
nadleznih banaka,

- pribavljanje ispisa prometa po racunu tuZitelja za 2023. i 2024. od nadleznih banaka,
- pribavljanje OcCevidnika redoslijeda osnova za pla¢anje za tuzitelja od Financijske
agencije,

- pribavljanje podataka od Drzavne geodetske uprave o tome da li je tuzitelj upisan kao
vlasnik ili posjednik nekretnina u bazu zemljiSnih podataka,

- pribavljanje podataka od Porezne uprave o tome tko je bio ovlaStene za vodenje
knjigovodstvenih usluga za drustvo Beton konstriktor d.o.o. te nalog knjigovodstvenom
servisu po dobivanju ovih podataka dostaviti dnevnik knjizenja po racunu broj 28/1/1
od 1. rujna 2024. kao i dostave svih ulaznih rauna za stavke navedene u troSkovniku
prilozenim uz taj racun,

- pribava od HZMO podataka o tome da li je druStvo Beton konstriktor d.o.0. imao
zaposlene radnike tijekom 2023. i 2024.,

- pribavljanje podataka od Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine o tome da li su tuZitelj ili Beton konstriktor d.o.o. tijekom 2023. i 2024.
sudjelovali u izgradnji objekata na podru€ju RH u svojstvu investitora ili izvodaca te
kojih objekata i u kojem razdoblju temeljem izvrSenih prijava za izdavanje gradevinskih
dozvola,

- provodenje knjigovodstveno-forenzi¢nog vjestacenja na temelju knjigovodstvene
dokumentacije druStva Beton konstriktor d.o0.0. na okolnost da li isto drustvo raspolaze
knjigovodstvenim ispravama temeljem koje je isto moglo izvesti radove koji su
navedeni u predmetnom racunu i troSkovniku prilozenom uz tuzbu.

5. U dokaznom postupku sud je saslusao tuzitelja i ste€ajnu upraviteljicu tuzenika
Ivanu Kalkan, sasluSao je svjedoka Maria Grbavca (zastupnika po zakonu drustva
BETON KONSTRIKTOR d.o.0. —izvodaca predmetnih radova), izvrSio uvid u predmet
Opc¢inskog suda u Zadru broj R1-333/2025 (postupak osiguranja dokaza) te je i
proc€itana sva dokumentacija koja je po strankama dostavljena u ovaj spis i to:

- ugovori o zakupu sklopljeni izmedu stranaka od 3. veljate 2023., 4. kolovoza 2023. i
4. kolovoza 2024. (listovi 6 do 11 spisa),

- troSkovnik gradevinskih radova sa raCunom drustva BETON KONSTRIKTOR d.o.o.
broj 28/1/1 od 1. rujna 2024. (listovi 12 do 32 spisa),
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- SMS korespondencija vodena izmedu ste€ajne upraviteljice tuzenika i tuzitelja (listovi
61 do 66 spisa),

- e-mail korespondencija vodena izmedu stranaka (listovi 67 do 91 spisa),

- dopisi tuzenika — opomene za placanje raznih troSkova — zajedno sa racunima i
obracunima te dokazima o dostavi dopisa tuzitelju (listovi 93 do 124 spisa),

- rjeSenje Trgovackog suda u Varazdinu broj St-454/2021-273 od 6. lipnja 2025. (listovi
125 do 128 spisa),

- dokumentacija vezano za financijsko stanje drustva BETON KONSTRIKTOR d.o.0. i
vodenju ste€ajnog postupka nad navedenim drustvom (listovi 129 do 138 spisa),

- rjeSenje Trgovackog suda u Zadru broj St-22/2022-61 od 11. rujna 2023. (listovi 139
do 145 spisa),

- procjembeni elaborat broj PE-16-10-2020 od 16. listopada 2022. (listovi 146 do 196
spisa),

- e-mail korespondencija od 21. veljaCe 2023. sa pripadaju¢im fotografijama (listovi
219 do 223 spisa),

- zapisnik Opc¢inskog suda u Zadru broj R1-333/2025 od 30. listopada 2025. (listovi
224 do 225 spisa),

- opomena Porezne uprave, Ispostave Zadar od 16. srpnja 2010. (listovi 226 do 227
spisa),

- dopis Hrvatske postanske banke d.d. od 15. listopada 2007. (listovi 228 do 229 spisa),
- potvrda o uporabljivosti izvedene elektrine instalacije od 18. travnja 2023. (listovi
230 do 231 spisa),

- ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora sklopljen 21. prosinca 2006. izmedu
Industrogradnje d.d. Zagreb, Savska cesta 66 i drustva POLIS ZADRUGA, Poli¢nik 72
(listovi 232 do 235 spisa),

- izvadak iz sudskog registra (list 239 spisa),

- nalaz gradevinskog vjeStaka Drazena Knezevi¢a izraden u postupku osiguranja
dokaza kod Opcinskog suda u Zadru u predmetu broj R1-333/2025 (listovi 251 do 285
spisa),

- ugovor o zajmu od 21. ozujka 2023. sklopljen izmedu zajmodavca Ivana Marinoviéa
i zajmoprimca drustva BETON KONSTRIKTOR d.o.o. (listovi 286 do 288 spisa),

- razne potvrde o imovinskom stanju tuZitelja (listovi 302 do 305 spisa),

- dopis ste€ajne upraviteljice tuzenika obrtu MULTI PLUS od 12. kolovoza 2025. (list
306 spisa),

- financijska dokumentacija vezana za drustvo BETON KONSTRIKTOR d.o.o. (listovi
307 do 308 spisa),

- obavijest Policijske uprave zadarske osteceniku kaznenog djela od 13. svibnja 2026.
(listovi 329 do 330 spisa).

6. Na rocCistu za glavnu raspravu koje je odrzano 17. rujna 2026. sud je odbio
provedbu svih neprovedenih dokaza koje su stranke predlozile, a to iz razloga Sto se
odlu¢no stanje za donoSenje meritorne odluke o tuzbenom zahtjevu moze utvrditi bez
provedbe neprovedenih dokaza. Apostrofira se da su neprovedeni dokazi predlozeni
radi utvrdivanja Cinjeni¢nih okolnosti vezanih za sporno pitanje da li su predmetni
gradevinski radovi provedeni u poslovnom prostoru E-139 te i u kojoj koli€ini, a prema
misljenju suda navedene sporne Cinjenice nije potrebno utvrdivati. O tome i u daljnjem
tijeku obrazlozenja.
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7. Nakon savjesne i briZljive ocjene svakog dokaza zasebno i svih dokaza zajedno,
a i na temelju rezultata cjelokupnog postupka u skladu sa €l. 8. Zakona o parnicnom
postupku (Narodne novine, broj 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 2/07,
84/08, 96/08, 123/08, 57/11, 148/11, 25/13, 89/14, 70/19, 80/22, 114/22, 155/23 i
146/25, dalje: ZPP), sud je utvrdio da je tuzbeni zahtjev tuzitelja neosnovan.

8. Tuzitelj, dakle, tuzbenim zahtjevom trazi isplatu nov€anog iznosa od 208.447,80
eura sa zateznom kamatom od 1. listopada 2024. do isplate. Tuzitelj navedeni novcani
iznos potrazuje buduci da je izvrSio ulaganja u poslovni prostor E-139 kojeg je koristio
kao zakupnik u ugovornom odnosu sa tuzenikom kao zakupodavcem. Tuzitelj tvrdi da
je provedenim radovima povecana vrijednost poslovnog prostora E-139 Cime je tuzenik
obogacen dok je tuZitelj ostao bez naknade za vlastita uloZzena financijska sredstva pa
ih sada potrazuje od tuzenika.

9. Nakon provedene analize svih CinjeniCnih navoda koje su stranke prezentirale
u tijeku ovog parni¢nog postupka sud zakljuCuje da izmedu stranaka nije sporan
slijededi Cinjeni¢ni supstrat:

- da je tuzenik bio vlasnik nekretnine upisane u zk.ul.br. 13234, k.o. Zadar, Cest.br.
4924/2, 139. suvlasnicki dio: 223/10000, etazno vlasnistvo (E139), poslovni prostor na
prvom katu zgrade oznake broj 29, ukupne korisne povrsine 259,70 m2 (dalje: poslovni
prostor E-139) te da je nekretnina prodana u okviru steajnog postupka koji se vodi
nad tuzenikom i to prodajom na javnoj drazbi kod Financijske agencije, a o ¢emu je
doneseno rieSenje o dosudi Trgovackog suda u Varazdinu broj St-454/2021-233 od 3.
ozujka 2025. s time da je nekretnina dosudena kupcu Marinu Bakici iz Splita,
Vukovarska 66, koji se uknjizio na predmetnoj nekretnini kao vlasnik,

- da su se stranke nalazile u ugovornom odnosu — ugovor o zakupu — i to u razdoblju
od 3. veljace 2023. pa nadalje s time da je tuzitelj bio zakupoprimac poslovnog prostora
E-139, a tuzenik zakupodavac,

- da ne postoji pisana suglasnost tuzenika kao zakupodavca za obavljanje radova u
predmetnom poslovnom prostoru E-139 od strane tuZzitelja kao zakupoprimca u vrijeme
trajanja predmetnog zakupnog odnosa.

10. Za odluku o osnovanosti tuzbenog zahtjeva primarno je odluéno zakonsko
uredenje iz €l. 15. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne novine,
broj 125/11, 64/15, 112/18 i 123/24, dalje: Zakon o zakupu) gdje je u st. 1. odredeno
da zakupnik ne smije bez izriCite pisane suglasnosti zakupodavca Ciniti preinake
poslovnog prostora kojima se mijenja konstrukcija, raspored, povrsina, namjena ili
vanjski izgled poslovnog prostora, dok su u st. 2. i 3. propisana prava zakupodavca u
situaciji kada zakupnik takve radove izvrSi bez suglasnosti zakupodavca t e je tako
odredeno da zakupodavac u toj situaciji ima pravo raskinuti ugovor te i ima pravo na
naknadu Stete. Medu strankama, dakle, nije sporno da tuzitelj za izvodenje radova u
predmetnom poslovnom prostoru (tuzitelj €injeni¢no navodi da je u poslovnom prostoru
E-139 proveo opsezne radove adaptacije, uredenja i modernizacije prostora,
ukljuCuju¢i ruSsenja i demontaze, zidarske, izolaterske, elektroinstalaterske,
vodoinstalaterske, keramiCarske, gipskartonske, soboslikarske i podopolagacke
radove te montazu unutarnje stolarije, sanitarne opreme i rasvjete) nije imao izricitu
pisanu suglasnost tuZenika. Stoga je u odnosu na tuZiteljeve navode bilo potrebno
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ocijeniti je li dokazao tvrdnju da je sa steCajnom upraviteljicom tuzZenika postigao
usmeni dogovor kojim mu je dopusteno izvodenje radova, kao i tvrdnju da je steCajna
upraviteljica znala da se radovi izvode. Buduci da pisana suglasnost nije postojala,
sama eventualna usmena komunikacija izmedu tuzitelja i steCajne upraviteljice ne bi
predstavljala zamjenu za izri€itu pisanu suglasnost koju zakon zahtijeva. Neovisno o
tome, sud je ocijenio i je li tuZitelj dokazao da je takav usmeni dogovor uopce postignut.

11.  Tuzitelj je u svom iskazu naveo da je sa steCajnom upraviteljicom razgovarao o
poslovnom prostoru i mogucénosti da ga u buducnosti kupi te da je radove poduzimao
oCekujuci da Ce prostor ste€i. Medutim, tuzitelj tjekom postupka, a niti prilikom davanja
iskaza, nije pruzio dovoljno odredene i pouzdane podatke o tome kada je tocno
dogovor o izvodenju radova postignut, koje je konkretne radove ste€ajna upraviteljica
odobrila, je li joj bio poznat njihov opseg i vrijednost te je li bilo dogovoreno da ce
tuZenik tuzitelju nadoknaditi troSkove ako do kupnje prostora od strane tuzitelja ne
dode. Iz tuZiteljeva iskaza prije svega proizlazi njegovo oCekivanje da ¢e prostor kupiti,
a ne jasno utvrden dogovor o odobrenju konkretnih radova ili o naknadi ulaganja.

12.  Stecajna upraviteljica tuzenika u svom je iskazu osporila da je tuzitelju dala
suglasnost za izvodenje radova te je navela da nije bila obavijeStena o izvodenju
radova takvog opsega. Njezinu iskazu u prilog ide i sadrzaj izmedu stranka sklopljenih
ugovora o zakupu, koji ne sadrze odredbu kojom bi tuzitelju bilo odobreno izvodenje
predmetnih radova niti odredbu kojom bi se tuZenik obvezao nadoknaditi njihovu
vrijednost. lako izostanak takve ugovorne odredbe sam za sebe ne iskljuCuje
mogucnost da je izmedu stranaka voden usmeni razgovor, ugovorna dokumentacija
ne potvrduje tuziteljevu tvrdnju o postojanju dogovora. Iskazu steCajne upraviteljice ide
u prilog i SMS korespondencija i e-mail korespondencija dostavljena u spis (listovi 61
do 91 spisa) u kojoj ste€ajna upraviteljica opominje tuzitelja zbog kasnjenja u placanju
zakupnine te i pla¢anju raznih reZijskih troSkova, dok s druge strane tuZitelj u
korespondenciji navodi da ¢e sve biti plateno dok istodobno ni na koji na€in ne
spominje da se u predmetnom poslovnom prostoru provode neki radovi te da tuZitelj s
osnove ulaganja u prostor ima eventualno nov€anu protutrazbinu. Poslovno i zivotno
bilo bi logi¢no da tuzitelj istakne primjerice prijedlog prijeboja ili barem da istakne da
vrSi nekakva ulaganja u prostor, ako kojih navoda prilikom vrSenja korespondencije
nema.

13. Nadalje, iskaz svjedoka Maria Grbavca (zastupnika po zakonu drustva BETON
KONSTRIKTOR d.o.0. — izvodaga radova), koji je prema vlastitom iskazu izvodio
radove po nalogu tuZitelja, ne potvrduje postojanje dogovora izmedu tuzitelja i ste€ajne
upraviteljice. Svjedok je naveo da nije kontaktirao s tuzenikom niti poznaje stecajnu
upraviteljicu, pa nema neposrednih saznanja o tome je li ona odobrila radove ili je li
tuzenik preuzeo obvezu njihove naknade. Svjedok Cak StoviSe izjavljuje da je on
smatrao da je predmetni poslovni prostor u kojem su se vrSili radovi u vlasnistvu
tuzitelja. Njegov iskaz moZze biti relevantan za pitanje je li i koje radove izvodio za
tuzitelja, ali ne dokazuje suglasnost tuZenika za njihovo izvodenje.

14. Sud je ocijenio i elektroni¢ku korespondenciju od 21. veljaCe 2023., iz koje
proizlazi da je steCajna upraviteljica tuzitelju proslijedila prigovore predstavnice
Trgovinskog centra Zadar u vezi s postupanjem tuZitelja u zajedniCkim dijelovima
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centra i koristenjem elektricne energije (listovi 219 do 223 spisa — navedena
dokumentacija predstavlja jedinu dokumentaciju koju je tuzitelj dostavio u spis kao
dokaz da je steCajna upraviteljica imala saznanja da se provode radovi u poslovhom
prostoru E-139). Navedena korespondencija upucuje na to da je steCajna upraviteljica
bila upoznata s odredenim prigovorima koji su se odnosili na tuziteljevo postupanje u
centru. Medutim, iz nje ne proizlazi da je znala da se u zakupljenom prostoru izvode
konkretni gradevinski radovi, niti da je takve radove odobrila. U poruci nema izricaja o
dopustenju za preinake, o njihovu opsegu ili 0 naknadi troSkova, vec je tuZitelj pozvan
da razjasni zaprimljene prigovore. Ni ostala dokumentacija, ukljuCujuci troSkovnik i
racun izvodaca radova, ne dokazuje da je steCajna upraviteljica bila obavijeStena o
radovima ili da je pristala na njihovo izvodenje. Takve isprave mogu biti relevantne za
odnos izmedu tuzitelja i izvodac¢a, odnosno za utvrdivanje vrste i vrijednosti radova, ali
same po sebi ne dokazuju postojanje dogovora izmedu tuZzitelja i tuzenika.

15.  Imajuci sve navedeno u vidu te i na temelju savjesne i briZljive ocjene svakog
dokaza zasebno i svih dokaza zajedno, sud zaklju€uje da tuzitelj nije dokazao da je
steCajna upraviteljica tuzenika dala barem usmenu suglasnost za izvodenje
predmetnih radova. Tuzitelj nije dokazao ni da je steCajna upraviteljica uop¢e znala da
se izvode radovi takvog sadrzaja i opsega. Dokazi potvrduju da je tuzitelj angazirao
izvodaca i da je izmedu tuzitelja i steCajne upraviteljice postojala komunikacija vezana
uz zakup i moguénost buduce kupnje prostora na javnoj drazbi, ali ne potvrduju da je
postignut konkretan dogovor o izvodenju radova. Slijedom navedenog, sud nije
prihvatio tuZiteljevu tvrdnju da je radove izvodio na temelju suglasnosti odnosno
dogovora sa ste€ajnom upraviteljicom tuZenika. Pritom se posebno istiCe da ni
postojanje razgovora o mogucoj buducoj kupnji poslovnog prostora, ni eventualna
saznanja o pojedinim aktivnostima tuzitelja, ne mogu sami po sebi biti izjednaceni s
izriCitom pisanom suglasnoSc¢u za izvodenje preinaka koju zahtijeva mjerodavni zakon.
Buduci da tuZitelj nije dokazao ni postojanje takve pisane suglasnosti ni €injenice na
kojima temelji tvrdnju o usmenom odobrenju radova, taj Cinjeni¢ni navod nije utvrden
(Cl. 221. a ZPP-a).

16. Buduci da su predmetni radovi (ako su i provedeni u vrsti i koli€ini kako to tvrdi
tuzitelj) bez znanja i suglasnosti tuzenika kao zakupodavca te imajuci u vidu striktnu
zakonsku odredbu iz ranije citiranog €l. 15. Zakona o zakupu ovaj sud smatra da tuzitelj
nema pravo potrazivati naknadu s osnova obavljenih radova u poslovnom prostoru E-
139 koji je bio predmet zakupa. Stoga je tuzbeni zahtjev tuzitelja za isplatom nov€anog
iznosa od 208.447,80 eura sa zateznom kamatom u cijelosti odbijen kao neosnovan.
Bududi da je tuzbeni zahtjev odbijen ve¢ zbog navedenog razloga u daljnjem tijeku
dokaznog postupka nije bilo potrebno provoditi dokaze koji su usmjereni ka utvrdenju
spornih Cinjenica da li su predmetni radovi i u kojoj koli€ini zaista provedeni pa je
posljedi¢no sud odbio provedbu svih neprovedenih dokaza.

17.  ZavrSno sud zeli istaknuti, imajuci u vidu primarno iskaz tuzitelja na roCistu za
glavnu raspravu (apostrofira se da tuzitelj decidirano izjavljuje da je cijelo vrijeme
smatrao da ulaganja vrSi u svoj prostor pa zbog toga nije postavljao nikakve zahtjeve
u okviru ste€ajnog postupka koji se vodi nad tuzenikom), da je tuzitelj u konkrethom
sluCaju samostalno odlu€io uci u poslovni rizik te je bez znanja tuzenika kao
zakupodavca vrsio ulaganja u poslovni prostor E-139 oCekujuci da ¢e nekretninu kupiti
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u postupku prodaje na javnoj drazbi, ali do toga nije dosSlo buduci da je nekretninu na
drazbi kupila tre¢a osoba. Nakon Sto tuzitelj nije uspio realizirati kupnju nekretnine
sada pokuSava vrijednost uloZzenog u poslovni prostor naplatiti od tuzenika kao
zakupodavca, a bez da ima pravni temelj za navedeno. Prema misljenju suda u ovoj
situaciji ne moze se primijeniti niti pravila stjecanja bez osnove niti pravila o
poslovodstvu bez naloga, a koje tuZitelj istiCe u svojim pisanim podnescima iako tuZitel]
ne razraduje eventualno postojanje uvjeta za primjenu navedenih instituta. TuZitelj se
poziva i na naCela savjesnosti i postenja, ali prema misljenju suda niti s ove osnove
tuzitelj nema pravo potrazivati predmetni nov€ani iznos. Tuzenik je pravna osoba nad
kojom se provodi ste€ajni postupak, predmetni poslovni prostor E-139 kao ste€ajna
masa nuzno se mora unovCavati prema pravilima ste€ajnog prava (u konkrethom
slu€aju prodaja na javnim drazbama kod Financijske agencije) te se i bilo kakva
ulaganja u imovinu koja Cini steCajnu masu ne mogu vrSiti bez suglasnosti bilo
skupstine vjerovnika bilo odbora vjerovnika u ste€ajnom postupku. Imajuci u vidu sve
navedeno tuZitelj se ne moze pozivati na nacelo savjesnosti i poStenja u konkretnom
slucaju.

18. Odluka o naknadi parni¢nog troska temelji se na ¢l. 154 st. 1. ZPP-a kojim je
propisano da stranka koja u cijelosti izgubi parnicu je duzna protivnoj stranci naknaditi
troSkove izazvane vodenjem postupka. Kako je tuZenik u cijelosti uspio u ovom
postupku razvidnim proizlazi obveza tuZitelja na naknadu troSkova postupka tuzeniku.
Sud je kao potrebne troskove u smislu ¢l. 155. st. 1. ZPP-a za vodenje parnice tuZeniku
priznao slijedece troSkove (vrijednost predmeta spora iznosi 208.447,80 eura):

- zastupanje na rocistima po punomocniku 2. ozujka 2026., 13. svibnja 2026. i
17. rujna 2026. prema Tbr.9.t.1. Tarife o nagradama i naknadi troSkova za rad
odvjetnika (Narodne novine, broj: 138/23 - dalje u tekstu: Tarifa) u iznosu od
9.408,00 eura (3 x 3.136,00 eura),

- sastav podneska od 17. ozujka 2026. po punomoc¢niku prema Tbr.8.t.1. Tarife
u iznosu od 3.136,00 eura,

- putni troSak dolaska punomoc¢nika na rociste prema Tbr.49. i 50. Tarife u iznosu
od ukupno 119,30 eura (3 dolaska na ro€iSte u Varazdin iz Zagreba)

odnosno sumarno je tuzeniku priznat tro$ak postupka u iznosu od 12.663,30
eura. Na dosudeni troSak tuzeniku je dosudena i zatezna kamata koja te€e od dana
donoSenja ove odluke u skladu sa €l. 151. st. 3. ZPP-a.

U Varazdinu 22. listopada 2026.
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Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ove presude nezadovoljna stranka moze podnijeti zalbu u roku od 15
dana od dana kada je odrzano rocisSte na kojemu se presuda objavljuje, ako je stranka
uredno obavijeStena o tom ro€istu. Ako stranka nije uredno obavijestena o tom roc€istu,
moze podnijeti Zalbu u roku od 15 dana od primitka prijepisa presude. Zalba se podnosi
putem ovoga suda (e-Komunikacijom za osobe koje su obvezne komunicirati putem e-
Komunikacije), a o Zalbi odlu€uje Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske u Zagrebu.

DNA:
- pun. tuzitelja
- pun. tuzenika
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