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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U PAZINU

DrSc¢evka 1, 52000 Pazin

| B

P-221/2024-47

UIME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Trgovacki sud u Pazinu, po sutkinji Sonji Marinac Rumora, kao sucu pojedincu,
u pravnoj stvari tuzitella MAISTRA d.d. Rovinj, Obala Vladimira Nazora 6, OIB:
25190869349, kojeg zastupa punomoénica po zaposlenju Suzana Suran, protiv
tuZzenice REPUBLIKE HRVATSKE, OIB: 52634238587, koju zastupa Zupanijsko
drzavno odvjetnistvo u Puli-Pola, radi ispravka upisa, nakon glavne i javne rasprave
zakljuCene 31. kolovoza 2026., na roCiStu za objavu presude odredenom za
16. listopada 2026.,

presudio je

l. Odbija se tuzbeni zahtjev koji glasi:

“l. Utvrduje se da tuZenik Republika Hrvatska, OIB: 5261342138587 nije vlasnik,
a da tuzitelj MAISTRA d.d., Rovinj, Obala Vladimira Nazora 6, OIB: 25190869349 je
vlasnik suvlasnickog dijela k.€.br. 8656/103, u naravi Vrsarska ulica-Via Orsera ukupne
povrsine 1303 m2 (dvoriSte povrSine 664 m2 i stambena zgrada, Rovinj-Rovigno,
Vrsarska ulica-Via Orsera 2 povrSine 639 m2), upisane u zk.ul. 6828 k.o. Rovinj kod
Op¢inskog suda u Puli-Pola, ZemljiSnoknjizni odjel Rovinj-Rovigno, i to 21.
Suvlasnickog dijela: 1/20 ETAZNO VLASNISTVO (E-20) s kojim je povezano pravo
vlasniStva na poslovnom prostoru ukupne povrsine 169 m2.

Il. Odreduje se brisanje upisa prava vlasniStva tuzenika Republike
Hrvatske, OIB: 5261342138587 i istodobna provedba upisa prava vlasnistva u korist
tuzitelja MAISTRA d.d., Rovinj, Obala Vladimira Nazora 6, OIB: 25190869349 na
suvlasni¢kom dijelu tuZenika na k.¢.br. 8556/103, u naravi Vrsarska ulica-Via Orsera
ukupne povrSine 1303 m2 (dvoriSte povrSine 664 m2 i stambena zgrada, Rovinj-
Rovigno, Vrsarska ulica-Via Orsera 2 povrSine 639 m2), upisane u zk.ul. 6828 k.o.
Rovinj kod Opc¢inskog suda u Puli-Pola, ZemljiSnoknijizni odjel Rovinj-Rovigno, i to 21.
Suvlasni¢kom dijelu: 1/20 ETAZNO VLASNISTVO (E-20) s kojim je povezano pravo
vlasnistva na poslovnom prostoru ukupne povrsSine 169 m2.”

I, Nalaze se tuzitelju da tuzenici naknadi troSak parni¢nog postupka u
iznosu 600,00 eura, u roku od 15 dana.
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IV.  Odbija se zahtjev tuzenice za naknadom troSkova postupka u iznosu od
300,00 eura.

ObrazloZzenje

1. Tuzitelj MAISTRA d.d. podnio je 27. prosinca 2023. Opc¢inskom sudu u Puli-
Pola, Stalnoj sluzbi u Rovinju-Rovigno, tuzbu za ispravak upisa u zemljiSnoj knjizi. U
tuzbi tuZzitelj prvotno istiCe da se prije podnoSenja predmetne tuzbe nije bio duzan
obratiti nadleznom drzavnom odvjetniStvu sa zahtjevom za mirno rjeSenje spora,
sukladno odredbi ¢lanka 186.a Zakona o parniénom postupku (,Narodne novine*
53/91, 91/92, 112/99, 129/00, 88/01, 117/03, 88/05, 2/07, 96/08, 84/08, 123/08, 57/11,
148/11, 25/13, 89/14, 70/19, 80/22, 114/22, u daljnjem tekstu: ZPP), s obzirom na to
da je posebnim propisima, konkretno Zakonom o zemljiSnim knjigama (,Narodne
novine“, 63/19, 128/22; u daljnjem tekstu - ZZK), odreden rok za podnosenje tuzbe.
Obrazlaze da je tuzba podnesena na temelju odredbe ¢lanka 205. ZZK, i to iz razloga
Sto je u postupku povezivanja zemljiSne knjige i knjige poloZenih ugovora u cijelosti
odbijen prigovor tuzitelja. Naime, da je rjeSenje Opcinskog suda u Puli-Pola,
ZemljiSnoknjiznog odjela Rovinj-Rovigno, poslovni broj Z-10651/2022, doneseno 21.
studenoga 2023., a dostavljeno je tuzitelju 29. studenoga 2023., pa da je tuzba
podnesena u roku od 30 dana od primitka rjeSenja.

2. Nadalje, u tuzbi se obrazlaZe da je u postupku povezivanja zemljiSne knjige i
knjige polozenih ugovora rieSenjem Opc¢inskog suda u Puli-Pola, ZemljiSnoknjizni odjel
Rovinj-Rovigno, poslovni broj Z-10651/2022 od 21. prosinca 2022. na k.€.br. 8556/103,
u naravi Vrsarska ulica-Via Orsera ukupne povrsine 1303 m2 (dvorisSte povrSine 664
m2 i stambena zgrada, Rovinj-Rovigno, Vrsarska ulica-Via Orsera 2 povrSine 639 m2),
u poduloSku 20, 1/20 dijela s kojim je povezano pravo vlasniStva na poslovnom
prostoru ukupne povrsine 169 m2, upisano pravo vlasnistva u korist Republike
Hrvatske, odnosno tuZenice. Upis je odreden na temelju Clanka 17. stavka 5. Pravilnika
o povezivanju zemljiSne knjige i knjige poloZenih ugovora i upisu prava vlasnistva
posebnog dijela nekretnine (,Narodne novine“, broj 121/13., 61/18. i 63/19.), prema
kojemu se Republika Hrvatska upisuje kao vlasnik posebnog dijela ako se vlasnistvo
ne moze utvrditi. Tuzitelj] navodi da je protiv rjeSenja podnio prigovor tvrdeci da je
vlasnistvo stekao temeljem zakona, dosjeloS¢u, ali je prigovor odbijen jer tuZitelj nije
raspolagao ispravama podobnim za zemljiSnoknjizni upis.

3. U odnosu na posjed predmetnog poslovnog prostora tuzitelj istiCe da je
predmetni poslovni prostor u posjedu tuZitelja, odnosno pravnog prednika tuzitelja od
izgradnje same zgrade u kojoj se nalazi. Tvrdi da je tuzitelj pravni slijednik drustvenog
poduzeca Jadran-turist d.p. koje je bilo upisano u zemljiSne knjige kao nositelj prava
koriStenja predmetne Cestice koja je bila u drustvenom vlasniStvu. Stoga da pravo
koriStenja datira od 1989. kada je Opcina Rovinj koriStenje predmetne Cestice, tada
neizgradenog gradevinskog zemljista, dodijelila SOUR Jadran, predniku tuzitelja, i to
u svrhu izgradnje zgrade u kojoj se nalazi predmetni poslovni prostor. Osim
navedenog, tuzitelj tvrdi da je predmetni poslovni prostor u poslovnim knjigama
tuzitelja evidentiran od 1992., te istiCe da je u evidencijama upravitelja zgrade
Stambeni inZzenjering d.o.o. tuzitelj evidentiran kao suvlasnik zgrade, odnosno vlasnik
spornog poslovnog prostora te kao obveznik pla¢anja pricuve.
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4. U pogledu pretpostavki za stjecanje prava vlasniStva predmetnog poslovnog
prostora dosjeloScu tuzitelj tvrdi da je njegov posjed od pocCetka samostalan,
kvalificiran odnosno zakonit, istinit i poSten, da prostor posjeduje kao vlasnik, ne
priznajuci viSu vlast posrednog posjednika, te da ga nije pribavio silom, potajno,
prijevarom ni zlouporabom povjerenja. IstiCe predmnijevu samostalnosti i postenja
posjeda sve dok tuzenica ne dokaze suprotno, neprekidnost i neometanost posjeda
od trecCih osoba te trajanje posjeda od izgradnje zgrade, odnosno ranije koriStenje
gradevinskog zemljiSta koje je 1989. bilo dodijeljeno pravhom predniku.

5. Osim navedenog, tuzitelj se pozvao i na sudsku praksu, odnosno na presudu
Europskog suda za ljudska prava u predmetu Trgo protiv Hrvatske (zahtjev broj
35298/04) i ustvrdio da se, prema pravnim shvacéanjima iz te presude te ustaljenoj
praksi Vrhovnog suda Republike Hrvatske, kod stjecanja vlasniStva dosjeloScu stvari
koje su prije 8. listopada 1991. bile u drustvenom vlasnistvu u rok dosjelosti uraCunava
i vrijeme prije navedenog datuma, ako ne postoje suprotstavljeni privatni interesi trecih
osoba. Zbog svega navedenog smatra da je dokazao da su ispunjenje opce i posebne
zakonske pretpostavke stjecanja vlasniStva dosjeloséu, kao i da je neistinit
zemljiSnoknjizni upis prava vlasniStva Republike Hrvatske, slijedom Cega predlaze
prihvaéanje tuzbenog zahtjeva.

6. Tuzenica je u odgovoru na tuzbu od 22. veljace 2024. osporila tuzbu i tuzbeni
zahtjev u cijelosti. Prigovorila je stvarnoj nenadleznosti opcinskog suda, uz tvrdnju da
je rije€ o sporu izmedu pravnih osoba za koji je nadlezan trgovacki sud.

7. TuZenica tvrdi da je tuzitelj svoju tuzbu pogresno oznacio tuzbom za ispravak
zemljiSnoknjiznog upisa jer iz CinjeniCnih navoda proizlazi zahtjev za utvrdenje
stjecanja vlasniStva dosjeloS¢u. ObrazlaZze da se u postupku povezivanja zemljiSne
knjige i knjige poloZenih ugovora nije moglo upisati vlasniStvo bez odgovarajucih
isprava, te da se taj nedostatak ne moze otkloniti zahtjevom koji se poziva na
naknadno dokazivanje dosjelosti. Podredno tuzenica istiCe da je, s obzirom na stvarni
sadrzaj zahtjeva, tuzitelj prije tuzbe morao postupiti prema ¢lanku 186.a ZPP-a i
podnijeti zahtjev za mirno rjeSenje spora, a slijedom Cega predlaze odbacivanje tuzbe.

8. TuZenica nadalje navodi da je u postupku povezivanja pravomocno
provedena uknjizba vlasniStva Republike Hrvatske na podulosku 20 na temelju
rieSenja od 21. prosinca 2022. te da je tuZiteljev prigovor odbijen rieSenjem od 21.
studenoga 2023. Tuzenica smatra da samim prigovorom u zemljiSnoknjiznom
postupku tuZitelj nije dokazano konkurentno pravo tuzitelja.

9. U vezi s ispravama istiCe da je ugovorom sklopljenim izmedu bivse Opcine
Rovinj i SOUR-a Jadran iz Rovinja 3. veljaCe 1989. dodijeljeno na koristenje
neizgradeno gradevinsko zemljiste na k.¢. br. 8556/103 radi izgradnje zgrade za
stanovanje radnika, a ne preneseno vilasnistvo predmetnog poslovnog prostora. Stav
je tuzenice da upis prava koriStenja na zemljiStu na temelju rjeSenja Z-409/89 od 17.
svibnja 1989. po njezinu shvacanju ne predstavlja naslov vlasniStva na posebnom
dijelu zgrade. Tuzenica osporava da popis osnovnih sredstava i popis suvlasnika
dokazuju istovjetnost i vlasniCki status poslovnog prostora, posebice u pogledu adrese
i povrSine.
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10. Nadalje, tuzenica upucuje na Clanak 17. stavak 5. Pravilnika o povezivanju
zemljiSne knjige i knjige polozenih ugovora te Clanke 359.—-366., 368. i 390. Zakona o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine”, broj 91/96., 68/98., 137/99.,
22/00., 73/00., 129/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 143/12.,
152/14.; u daljnjem tekstu - ZVDSP). Primjenom navedenih odredbi u postupku
povezivanja sud je dopustio uknjizbu u korist tuzenice na posebnom dijelu, poslovhom
prostoru u podulosku 20, jer tuZitelj nije dokazao da je imao pravo upravljanja,
koriStenja ili raspolaganja niti je raspolagao ispravama valjanim za zemljiSnoknjizni
upis prava vlasniStva, dakle, u korist osobe koja nije dokazala da je njezin pravni
prednik ili ona izvanknijizni nositelj prava koriStenja, odnosno vlasnik posebnog dijela.

11. Glede stjecanja prava vlasnistva dosjelo$¢u tuzenica osporava da je tuzitelj
dokazao samostalan, posten i kvalificirani posjed iz Clanaka 159. i 160. ZVDSP-a.
Smatra da je tuzitelj kao pravna osoba morao znati da pravo na posjed ne pripada
njemu i da nije dovoljno iznijeti tvrdnju kako koriStenju nitko nije prigovarao. Poziva se
na odluku Vrhovnog suda Republike Hrvatske poslovni broj Rev-2182/2018 od 5.
svibnja 2022. u vezi s gubitkom postenja posjeda, istiCe dvostruki rok dosjelosti od 40
godina za nekretnine u vlasnistvu Republike Hrvatske, te raniju zabranu dosjedanja na
stvarima u drustvenom vlasniStvu. U odnosu na pozivanje tuzitelja na presudu
Europskog suda za ljudska prava Trgo protiv Hrvatske, tuZenica istiCe da se ista odnosi
na stjecanje dovrSeno u posebnom vremenskom razdoblju primjene izvornoga
prijelaznog pravila, $to ovdje nije dokazano. Slijedom svega navedenog, predlaze
odbaciti, a podredno odbiti tuzbeni zahtjev uz naknadu troSkova.

12. Nakon podnesenog odgovora na tuzbu, Opcinski sud u Puli-Pola, Stalna
sluzba u Rovinju-Rovigno, rieS§enjem poslovni broj P-1074/2023-8 od 1. srpnja 2024.
oglasio se stvarno nenadleznim za postupanje u ovoj pravnoj stvari te odredio da se
nakon pravomocnosti rjieSenja predmet ustupi stvarno nadleznom Trgovackom sudu u
Pazinu.

13. S obzirom na to da je tuzitelj nesporno rjeSenjem Opcinskog suda u Puli-
Pola poslovni broj 25 Z-10651/2022 od 21. studenog 2023., zaprimljenim pri tuzitelju
29. studenog 2023. (list 6 spisa), upuc¢en na podnosSenje tuzbe radi ispravka jer se
institut dosjelosti ne moze utvrdivati u ispravhom postupku, tuzba nije odbacena.

14. Na rocCiStu za glavnu raspravu odrzanom na licu mjesta 9. veljace 2026. sud
je proveo uvidaj i geodetsko vjestaenje po vjeStaku Branimiru Fableu. Tom je prilikom
tuzenica izjavila da ne osporava pravni slijed od Jadran-turist d.p. do tuZitelja, kako je
opisan u tuzbi.

15. Tuzitelj je podneskom od 7. svibnja 2026. dostavio pisanu izjavu svjedoka
Ivana Fabrisa. RjeSenjem P-221/2024-42 od 9. lipnja 2026., pozivom na ¢lanak 492.c
stavak 3. ZPP-a, odlu€eno je da se svjedok ne¢e usmeno saslusati jer tuzenica njegov
pisani iskaz nije osporila.

16. Na rocCisStu za glavnu raspravu odrzanom 31. kolovoza 2026. tuZenica se
pozvala na odluke Vrhovnog suda Republike Hrvatske Revt-90/2018 od 17. sijeCnja
2023. i Visokog trgovackog suda Republike Hrvatske Pz-3391/2023 od 15. sije¢nja
2025., istiCu¢i da je procjena vrijednosti nekretnina u druStveni kapital nuzna
pretpostavka za stjecanje prava vlasnistva. Stoga je predlozila odbijanje tuzbe i
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zatrazila naknadu troSkova postupak. Nasuprot stavu tuzenice, tuzitelj je uzvratio da
pisani iskaz Ivana Fabrisa dokazuje posten posjed te da procjena u pretvorbi nije
odlucna.

17. Proveden je dokaz cCitanjem dokumentacije priloZzene spisu i to odluke
Opcinskog suda u Puli-Pola, ZemljiSnoknjiznog odjela Rovinj-Rovigno poslovni broj u
predmetu Z-10651/2022 (list 6-20 spisa), Ugovor (list 21-25 spisa), potvrde o pravnom
slijedu (list 26-28 spisa), popis osnovnih sredstava (list 29 spisa), popis suvlasnika sa
utvrdenim suvlasnickim udjelima (list 30-31 spisa), procitani su zapisnik sa uvidaja (list
84-87 spisa), pisana izjava svjedoka Ivana Fabrisa (list 119 spisa), te je izvrSen uvid u
spis Opcinskog suda u Rovinju Z-409/89 i Opcéinskog suda u Puli-Pola,
ZemljiSnoknjiznog odjela Rovinj-Rovigno poslovni broj Z-10651/2022 i RZ-44/2022.

18. Tuzbeni zahtjev nije osnovan.

19. Predmet spora su tuziteljevi zahtjevi za ispravak pogresSnog upisa glede
nekretnine oznacene kao k.¢.br. 8556/103, u naravi Vrsarska ulica-Via Orsera ukupne
povrsine 1303 m2 (dvoriSte povrSine 664 m2 i stambena zgrada, Rovinj-Rovigno,
Vrsarska ulica-Via Orsera 2 povrSine 639 m2), upisane u zk.ul. 6828 k.o. Rovinj kod
Opcinskog suda u Puli-Pola, ZemljiSnoknjizni odjel Rovinj-Rovigno, i to 21.
Suvlasnigkog dijela: 1/20 ETAZNO VLASNISTVO (E-20) s kojim je povezano pravo
vlasniStva na poslovnom prostoru ukupne povrSine 169 m2 te utvrdenje njegovog
prava vlasnisStva na toj nekretnini.

20. Medu strankama nije sporno da je rjieSenjem Opcinskog suda u Puli-Pola,
ZemljiSnoknjiznog odjela Rovinj-Rovigno poslovni broj Z-10651/2022, RZ-44/2022 od
21. prosinca 2022. izvrSeno povezivanje zemljiSne knjige i knjige poloZzenih ugovora
za zgradu u Rovinju, sagradenu na k&.br. 8556/103 k.o. Rovinj, na adresi Vrsarska
ulica — Via Orsera 2, povrsine 639 m2 i dvoriSte povrSine 664 m2 uz uknjiZbu prava
vlasnistva na suvlasni¢kim dijelovima, pa tako i u podulo$ku 20, 1/20 dijela s kojim je
povezano pravo vlasnistva na poslovnom prostoru ukupne povrsine 169 m2, upisano
pravo vlasniStva u korist Republike Hrvatske. Takoder, nije sporno da je tuZitelj protiv
tog rjeSenja podnio prigovor koji je odbijen kao neosnovan rieSenjem Opcinskog suda
u Puli-Pola, ZemljiSnoknjiznog odjela Rovinj-Rovigno, posl. broj: Z-10651/2022, RZ-
44/2022, Z-4363/2023, Z-18954/2023 od 21. studenog 2023. Nije sporno da je tuzitel;
pravni slijednik Jadran-turist d.p.

21. Medutim, sporno je je li predmetni poslovni prostor u postupku pretvorbe
procijenjen u drustveni kapital prednika tuzitelja, je li na valjanom pravnom temelju
steCeno pravo vlasnistva, od kada i kakve je naravi tuziteljev posjed te je li taj posjed
kroz cijelo relevantno razdoblje samostalan i posten.

22. Citanjem Ugovora o dodjeli neizgradenoga gradevinskog zemljista na
koristenje od 3. veljate 1989. (listovi 21-25 spisa), utvrdeno je da je Opcina Rovinj
dodijelila SOUR-u ,Jadran® iz Rovinja (u daljnjem tekstu — korisniku) neposrednom
pogodbom na koristenje neizgradeno gradevinsko zemljiste u predjelu ,Savo Vukeli¢,
i to gradevinsku parcelu oznacenu kao k. €. 8556/103, povrsine 1.303 m?, k. 0. Rovin;.
Zemljiste je dodijelieno u svrhu izgradnje stambene zgrade za zadovoljavanje
stambenih potreba radnika korisnika. Prema ¢lanku Il. ugovorena je naknada za
zemljiSte u iznosu od 2.606.000 dinara, te je zasebno iskazana naknada na ime
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troSkova rente u iznosu od 5.212.000 dinara, kao i obveza korisnika na ime troSkova
pripreme gradevinskog zemljiSta u iznosu od 5.885.045 dinara. |z utvrdenog proizlazi
da Ugovor potvrduje osnovu dodjele zemljiSta radi gradnje i obveze korisnika, ali sam
po sebi nije dostatan za utvrdenje stjecanja prava vlasniStva tuzitelja na poslije
nastalom posebnom dijelu zgrade E-20.

23. Citanjem popisa osnovnih sredstava proizlazi da tuzitelj predmetni poslovni
prostor evidentira kao osnovno sredstvo. Medutim, popis osnovnih sredstava moze
potvrdivati knjigovodstveno evidentiranje prostora, a isto u nedostatku isprave o
procjeni u druStveni kapital i ostalih pretvorbenih akata ne dokazuje samo po sebi
vlasnicki rezim u trenutku pretvorbe. |z popisa suvlasnika sa utvrdenim suvlasni¢kim
udjelima proizlazi da je u istom tuzitelj evidentiran kao suvlasnik u zgradi na adresi
Vrsarska 2, i to prostora u suterenu, povrSine 169 m2. Medutim, niti ta isprava nije
dostatna za utvrdivanje osnovanosti tuziteljeva zahtjeva.

24. Na rocistu za glavnu raspravu odrzanom 9. veljaCe 2026., po provedenom
uvidaju, vjeStak Branimir Fable utvrduje da je na k. ¢. br. 8556/103, k. 0. Rovinj,
stambena zgrada s glavnim ulazom iz Vrsarske ulice broj 2. Objasnio je da
zemljiSnoknijizni ulozak navodi posebne dijelove zgrade, ali da za zgradu ne postoji
etazni elaborat. Polozaj svih dvadeset stanova u zgradi u dokumentaciji je opisan, a
vjeStak je te stanove obilaskom zgrade pojedinacno identificirao. Nasuprot tome, za
sporni posebni dio, etazno vlasnistvo E-20, zemljiSnoknjizna dokumentacija ne navodi
na kojem se dijelu zgrade nalazi. Stoga je vjeStak obiSao cijelu zgradu i utvrdio da je
jedini preostali prostor, izvan prethodno identificiranih stanova, prostor u suterenu
zgrade. Ulaz u taj prostor nalazi se na strani zgrade suprotnoj glavhom ulazu iz
Vrsarske ulice, odnosno iz ulice Andrea Amorosa. Nakon pristupanja u prostor vjestak
je potvrdio da on odgovara zemljiSnoknjiZznom opisu poslovnoga prostora povrsine 169
m?2. Utvrdenja vjeStaka odnose se na identitet, polozaj i fiziCki opis posebnog dijela
predmetne nekretnine.

25. Sud prihvaéa nalaz i misljenje vjeStaka koje je zasnovano na neposrednom
opazanju, odnosno obilaskom zgrade i pojedinih posebnih dijelova te je logi¢no i
uvjerljivo. Stranke nisu imale primjedbi na nalaz i misljenje vjeStaka.

26. Svjedok Ivan Fabris podnio je pisanu izjavu od 7. svibnja 2026. U istoj navodi
da je bio zaposlen u trgovackom drustvu Abilia d.o.0. Rovinj od 1. rujna 2008. do 31.
srpnja 2011., a nakon toga da je osnovao drustvo IF Projekt d.0.o0. i bio u njemu
zaposlen. Svjedok je identificirao predmet svojega kazivanja kao poslovni prostor na
adresi Vrsarska ulica 2 u Rovinju, nekadasnja trgovina Eico. Nadalje, izjavio je da za
njegova rada u Abilia d.o.o. nikada nije bilo sporno da je nekretnina, kako se tada
govorilo, 'bila nasa', odnosno da potjece jo$ iz vremena drustvenog poduzeca Jadran-
turist. IstiCe da mu nitko od kolega nije spominjao nerijeSene imovinskopravne odnose.
Za takvu okolnost doznao je kada su na adresu pristupili djelatnici Drzavnih nekretnina
d.o.o. IF Projekt d.o.o. bilo je zakupnik, odnosno korisnik dijela poslovnog prostora, od
1. sije€nja 2022. do 31. prosinca 2025. Osim navedenog, izjavio je da prema njegovim
saznanjima nijedna tre¢a osoba nije osporavala posjed ili vlasniStvo nad prostorom niti
tvrdila da je prostor njezin. Sud prihvaéa iskaz svjedoka lIvana Fabrisa kao
vjerodostojan glede razdoblja njegova vlastitog rada, koriStenja dijela prostora po
drustvu IF Projekt d.o.o. te onoga $to su mu kolege govorile i §to je osobno zapazio.
Medutim, formulacija da je prostor 'bio na$' predstavlja (samo) opis uvjerenja u radnoj
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sredini, ne neposredno svjedoCenje o ispravama iz postupka pretvorbe, odnosno
knjiznom vlasnistvu.

27. Uvidom u spis Opcinskog suda u Rovinju poslovni broj Z-409/89 utvrdeno
je da je SOUR "JADRAN" Rovinj - n.r. sol.o. 12. svibnja 1989. temeljem Ugovora od
3. veljace 1989. predlozio da se dopusti uknjizba promjene naziva nosioca prava
koriStenja sa strane Opcine Rovinj i to na k.C. br. 8556/103, povrSine 1303 m2, k.o.
Rovinj, "koja ée i dalje biti uknjizena kao DRUSTVENO VLASNISTVO uz upis novog
nosioca prava koristenja SOUR "JADRAN" Rovinj - n.r. sol.o0.“. Opcinski sud u Rovinju
rieSenjem poslovni broj Z-409/89 od 17. svibnja 1989., koje je provedeno 25. svibnja
1989., u cijelosti je postupio po prijedlogu od 12. svibnja 1989.

28. Nadalje, uvidom u spis Opcinskog suda u Puli-Pola, ZemljiSnoknjiznog
odjela Rovinj-Rovigno broj Z-10651/2022 (RZ-44/22) utvrdeno je da je predlagatelj
STAMBENI INZENJERING d.o.0. Pula 27. svibnja 2022. podnio prijedlog radi
povezivanja knjige polozenih ugovora i zemljiSne knjige i upisa prava vilasniStva na
posebnim dijelovima nekretnina, stambenih zgrada u Rovinju, Vrsarska 2, k.C. br.
8556/103, k.o. Rovinj. U navedenom prijedlogu bilo je predloZzeno da se na opisanoj
nekretnini tuzitelj upiSe kao vlasnik i to u podulozak 20, 1/20 dijela, k.C. br. 8556/103,
k.0. Rovinj, s kojim je povezano pravo vlasniStva na poslovnom prostoru u suterenu
ukupne povrsine 169 m2. Navedenom spisu priloZzena je gradevinska dozvola od 19.
lipnja 1989. kojim je SOUR "JADRAN" iz Rovinja, kao investitoru dozvoljena izgradnja
stambenog poslovnog objekta "S — 19", na k.C. br. 8556/103, k.0. Rovinj. Osim
navedenog, utvrdeno je da je 30. studenog 2022. odrzano rocCiSte na kojem je
punomocnica tuzitelja izjavila da ne raspolaze ispravama podobnim za upis prava
vlasniStva te istiCe da je tuZitelj pravo vlasnistva na predmetnom poslovnhom prostoru
stekao dosjeloS¢u. Spisu je prilozeno rjeSenje Hrvatskog fonda za privatizaciju od 17.
srpnja 1996. iz kojeg proizlazi da predmetna nekretnina, poslovni prostor, u postupku
pretvorbe drustvenog poduzeéa SOUR "JADRAN", Rovinj, nije procijenjena u
vrijednost drustvenog kapitala.

29. Iz rezultata dokaznog postupka slijedi da je prednik tuzitelja u svibnju 1989.
upisan kao nositelj prava koristenja na nekretnini ozna¢enoj kao k.¢. br. 8556/103,
povrSine 1303 m2, k.o. Rovinj, te da mu je potom u lipnju 1989. izdana gradevinska
dozvola za izgradnju stambenog poslovnog objekta "S — 19". Provedbom uvidaja
utvrdeno je da je na nekretnini oznacenoj kao k.€. br. 8556/103, povrsine 1303 m2,
k.o. Rovinj, doista izgraden stambeno poslovni objekt. Poslovni prostor u suterenu bio
je davan u zakup po trgovackom drustvu ABILIA d.o.o., a po iskazu svjedoka Ivana
Fabrisa proizlazi da su korisnici predmetnog poslovnog prostora drzali da je isti u
vlasnistvu tuzitelja, odnosno njegova pravnog prednika iako prilikom pretvorbe
predmetna nekretnina nije procijenjena u vrijednost drusStvenog kapitala prednika
tuzitelja.

30. Tuzenik osnovano upire na odlu¢nu Cinjenicu da predmetna nekretnina nije
procijenjena u vrijednost temeljnog kapitala prednika tuzitelja. U vezi istog, iscrpno se
i jasno oc€itovao Vrhovni sud Republike Hrvatske u presudi poslovni broj Revt-90/1028-
2 od 17. sije€nja 2023. kojom se u pasusu 10.-14. obrazlaze:

,Prema odredbi &l. 360. st. 1. ZVDSP pravo upravljanja, odnosno koristenja i
raspolaganja na stvarima u drustvenom vlasnistvu postalo je pretvorbom nositelja toga
prava - pravo vlasniStva one osobe koja je pretvorbom postala sveopci pravni slijednik
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dotadasnjeg nositelja prava upravljanja, odnosno koriStenja i raspolaganja na toj stvari,
ako je stvar podobna biti predmetom prava vilasniStva, osim ako posebnim zakonom
nije odredeno drukcCije, a prema odredbi stavka 2. istog zakonskog ¢lanka pravo
upravljanja odnosno koriStenja i raspolaganja na stvari u drustvenom vlasnistvu osobe
koja se do stupanja na snagu toga zakona nije pretvorila u subjekt prava vlasnistva,
postaje stupanjem na snagu toga zakona pravo vlasnistva dotadasnjeg nositelja prava
upravljanja, odnosno koriStenja i raspolaganja na toj stvari, ako je stvar sposobna biti
predmetom prava vlasnistva, osim ako posebnim zakonom nije odredeno drukcije. No
odredbom ¢l. 390. st. 1. ZVDSP propisano je da se odredbe ¢l. 360. do €l. 365. toga
Zakona ne primjenjuju na stvari koje nisu unesene u drustveni kapital pravnih osoba u
postupku pretvorbe na temelju Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca. Takoder
prema odredbi ¢l. 390.a ZVDSP trgovacko drustvo kao pravni slijednik drustvenog
poduzeca, po zavrSenoj pretvorbi drustvenog vlasnistva, vlasnik je nekretnina koje su
na dan procjene vrijednosti temeljnog kapitala u postupku pretvorbe ili privatizacije
izmedu ostalog bile procijenjene u kapital drustva i koje su po nadleznom tijelu
iskazane u kapitalu drustva.

Naime, odredbom ¢l. 1. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca ("Narodne
novine", broj 19/91, 26/91, 45/92, 83/92, 84/92, 18/93, 94/93, 2/94, 9/95, 42/95, 21/96,
118/99, 99/03) propisano je da se tim zakonom ureduje pretvorba poduzeéa s
drustvenim kapitalom (u daljnjem tekstu: poduzece) u poduzecée kojemu je odreden
vlasnik, dok je odredbom ¢l. 2. st. 1. istog Zakona propisano da je drustveni kapital
prema tom zakonu razlika izmedu vrijednosti sredstava ukupne aktive poduzeca i
vrijednosti obveza poduzeca ukljuujuci obveze prema pravnim i fizickim osobama na
temelju njihovih trajnih uloga u poduzecu. Postupak pretvorbe pocinje donosenjem
odluke o pretvorbi koju u smislu €l. 10. toga Zakona donosi organ upravljanja
poduzeéa, a koja se s prilozima u smislu ¢l. 11. toga Zakona (izmedu ostalog
elaboratom o procjeni vrijednosti poduzeca - st. 1. to€. 7. te podacima i dokazima o
pravu koriStenja nekretnina prema st. 1. to€. 5.) dostavlja Fondu za privatizaciju kao
nadleznom za davanje suglasnosti o namjeravanoj pretvorbi (¢l. 12. st. 1. toga
Zakona), odnosno za donoSenje rjeSenja kojim se utvrduju nekretnine koje su
procijenjene u vrijednost drudtvenog kapitala u smislu ¢l. 42. Zakona o privatizaciji
("Narodne novine", broj 21/96, 16/98, 71/97, 73/00, dalje: ZP).

To znaCi da samo poduzece donosi odluku o tome koje su nekretnine njegova
sredstva i stoga ulaze u vrijednost njegove ukupne aktive (njegovih ukupnih
sredstava), a rjeSenje o tome donosi Fond za privatizaciju kao nadlezno tijelo, ako su
ispunjene zakonske pretpostavke iz €. 11. Zakona o pretvorbi (u pogledu nekretnina,
to je prije svega pravo koriStenja). Tako izdano rjeSenje u skladu s odredbom ¢l. 42.
st. 2. Zakona o privatizaciji sluzi za upis nekretnina u zemljiSne knjige, odnosno
polaganje u knjigu isprava, te predstavlja javnu ispravu u smislu €l. 55. st. 1.b Zakona
o zemljiSnim knjigama ("Narodne novine", broj 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10).

Prema odredbi €l. 47. Zakona o privatizaciji, dionice, udjeli, stvari i prava koji
nisu procijenjeni u vrijednost drustvenog kapitala pravne osobe na temelju Zakona o
pretvorbi, prenose se Fondu ako ne postoje razlozi za obnovu postupka, odnosno ako
prijenos ne utjeCe na postojecu tehnolosku cjelinu, koja predstavlja prijelaznu odredbu
za one nekretnine (i druge stvari) koji u postupku pretvorbe nisu procijenjene i unesene
u vrijednost drudtvenog kapitala, pa nisu postale vlasniStvo trgovackog drustva
nastalog pretvorbom. Tom odredbom, medutim, nije odredeno da takve nekretnine
prelaze u vlasnistvo trgovackog drustva, odnosno da se prenesu u temeljni kapital
trgovackog drustva, vec¢ je na temelju ¢l. 58. st. 4. Zakona o upravljanju drzavnom
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imovinom ("Narodne novine", broj 150/10 i 70/12) s danom 31. ozujka 2011. vlasnik
predmetnih nekretnina postala Republika Hrvatska.

Dakle, procjena vrijednosti nekretnine u drustveni kapital je nuzna pretpostavka
bez koje nema mogucénosti stjecanja prava vlasniStva. Potpuno je neprihvatljivo s
obzirom na odredbu ¢l. 47. ZP i 390.a ZVDSP da bilo koje trgovacko drustvo moze
postati vlasnikom nekretnine koja nije obuhvacena pretvorbom. To bi bilo u potpunosti
u suprotnosti s osnovnim ciljem i svrhom pretvorbe i privatizacije drustvenih poduzeca
(tako i u odluci ovoga suda poslovni broj Rev x 33/2009 od 7. listopada 2009.). Ustavni
sud Republike Hrvatske takoder je u svojim odlukama broj U-1-68/2001, U-1-2645/2002
i U-1-43/2006 u postupku povodom ocjene ustavnosti odredbe ¢l. 47. ZP zauzeo je
jasno stajalisSte da €l. 47. ZP nije u suprotnosti sa €l. 89. st. 4. Ustava Republike
hrvatske ("Narodne novine", broj 41/01 - prociSceni tekst i 55/01 - dalje Ustav) i da se
ne radi o retroaktivnom djelovanju zakona ve¢ se odredba ¢l. 47. ZP odnosi na
neprocijenjene nekretnine koje su kao takve zateCene u trenutku stupanja na snagu
ZP. U navedenim odlukama Ustavni sud Republike Hrvatske takoder je jasno zauzeo
stajaliSte da se kod neprocijenjenih nekretnina ne mozZe raditi o steCenom pravu
vlasnistva novonastalih trgovackih drustava slijedom ¢ega nema niti povrede prava
vlasnistva (tako i ovaj sud u odluci Rev x 1200/2016-3 od 2. ozujka 2021.).”

31. Osim ranije iznesenog, u odnosu na pretpostavke za stjecanje prava
vlasnistva dosjeloS¢u i pozivanje stranaka na presudu Trgo protiv Hrvatske, valja dalje
obrazloziti da je odredbom ¢lanka 72. Zakona o osnovnim vilasniCkopravnim odnosima
(,Sluzbeni list SFRJ, broj 6/1980; u daljnjem tekstu — ZOVO, koji je preuzet Zakonom
0 preuzimanju Zakona o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima, ,Narodne novine®, broj
53/91., 91/92.) posjed zakonit ako se zasniva na pravovaljanoj pravnoj osnovi koja je
potrebna za stjecanje prava vlasnistva i ako nije pribavljen silom, prijevarom ili
zloupotrebom povjerenja, time da je posjed savjestan ako posjednik ne zna ili ne moze
znati da stvar koju posjeduje nije njegova, a savjesnost se pretpostavlja. Prema ¢Clanku
28. ZOVO-a savjesni i zakoniti posjednik nepokretne stvari, na kojoj drugi ima pravo
vlasniStva, stjecao je pravo vlasniStva na tu stvar dosjeloS¢u protekom 10 godina, a
ukoliko je samo savjestan, tada je stjecao pravo vlasniStva dosjelos¢éu protekom 20
godina, dok je odredbom Cd&lanka 29. ZOVO-a bilo propisano da se na stvari u
drustvenom vlasnisStvu ne moze steci vlasnistvo dosjeloScu.

32. Nadalje, odredbom clanka 159. ZVSDP-a propisano je da posjednik
nekretnine Ciji je posjed zakonit, istiniti i poSten stjeCe istu dosjeloS¢u u vlasnistvo
protekom 10 godina neprekidnog samostalnog posjedovanja, a posjednik €iji je posjed
barem posten stjeCe nekretninu dosjeloS¢u protekom 20 godina, s tim da samostalni
posjednik stvari u vlasnisStvu, izmedu ostalih, jedinica lokalne samouprave i jedinica
podru¢ne (regionalne) samouprave nekretninu stjeCe dosjeloscu tek posto njegov
zakonit, istinit i posten ili barem posten samostalni posjed neprekidno traje dvostruko
vremena od onoga iz stavka 2. i 3. ¢lanka 159. ZVDSP. U ovoj pravnoj stvari predmet
tuzbenog zahtjeva je nekretnina koja je ranije bila drustveno vlasnistvo s pravom

koriStenja Opcine Rovinj, slijedom ¢ega posjed mora trajati neprekinuto 40 godina.

33. Prema Clanku 18. ZVDSP posjed je zakonit ako posjednik ima valjani pravni
temelj tog posjedovanja, dakle, objektivno valjani titulus ili naslov stjecanja, istinit, ako
nije pribavljen silom, potajice, prijevarom, ni zlouporabom povjerenja i posten ako
posjednik, kad ga je stekao, nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno
razloga posumnjati da mu ne pripada pravo na posjed, Sto podrazumijeva da posjednik
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kroz sve vrijeme dosjelosti smatra da je stvar koju posjeduje njegova odnosno da ne
zna niti moZe znati da ne bi bila njegova.

34. U odnosu na postenje tuzitelja veC je ranije obrazloZzeno da predmetna
nekretnina nije procijenjena u vrijednost drustvenog kapitala prednika tuzitelja.
Sukladno stavu sudske prakse, tuzitelj je od 1996., od kad je sudjelovao u postupku
pretvorbe drusStvenog poduzeéa u kojem je pravomocno odluCeno da predmetne
nekretnine nisu procijenjene u vrijednost drustvenog kapitala, prestao biti poSten
posjednik (Clanak 18. stavak 4. ZVDSP). No osim navedenog, u konkretnom slucaju
nije ostvaren ni uvjet proteka roka iz citiranog Clanka 159. stavka 4. u vezi s ¢lankom
388. stavkom 4. ZOVDSP, s obzirom na to da je tuzba podnesena 28. prosinca 2023.
(prema Zaklju€ku sjednice Gradanskog odjela Vrhovnog suda Republike Hrvatske broj
Su IV-56/19 od 14. veljaCe 2019. pretpostavke za stjecanje prava vlasniStva dosjeloSc¢u
moraju biti ispunjene u vrijeme podnosenja tuzbe).

35. Naime, prema odredbi ¢lanka 29. ZOVO-a, koji je stupio na snagu 1. sije€nja
1980., na stvari u druStvenom vlasnistvu pravo vlasniStva ne moze se steci dosjeloScu.
Zakonom o preuzimanju ZOVO-a, koji je stupio na snagu 8. listopada 1991., u ¢lanku
3. stavljena je izvan snage, izmedu ostalih, i odredba Clanka 29. ZOVO-a. To znaci da
je od 8. listopada 1991. bilo moguce stjecati pravo vilasniStva dosjeloS¢u i na
nekretninama u drustvenom vlasnistvu.

36. Nadalje, Zakonom o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima koji je stupio na
snagu 1. sijeCnja 1997., u Clanku 388. stavku 4. propisano je da se u rok za stjecanje
dosjelo$¢u nekretnina koje su na dan 8. listopada 1991. godine bile u drustvenom
vlasniStvu, kao i za stjecanje stvarnih prava na tim nekretninama dosjelos¢u, raCuna i
vrijeme posjedovanja proteklo prije toga dana. Sukladno navedenoj odredbi tuzitelj bi
osnovano trazio da se u vrijeme dosjelosti racuna i vrijeme proteklo do 1991. Medutim,
Odlukom Ustavnog suda Republike Hrvatske U-1-58/1997, U-1-235/1997, U-I-
237/1997, U-1-1053/1997, U-1-1054/1997 od 17. studenoga 1999., odredba clanka
388. stavka 4. ZVDSP-a (iz 1997.) je ukinuta kao neustavna. Potom je i Zakonom o
izmjenama i dopunama ZVDSP-a koji je stupio na snagu 20. prosinca 2001.
izmijenjena odredba ¢lanka 388. stavka 4., propisujuéi da se vrijeme prije 8. listopada
1991. ne raCuna u vrijeme dosjelosti.

37. U navedenoj situaciji, polazec¢i od zakljuCaka Europskog suda za ljudska
prava izrazenima u presudama Trgo protiv Hrvatske (zahtjev br. 35298/04) od 11.
lipnja 2009., Radomilja i drugi protiv Hrvatske (zahtjev br. 37685/10) od 28. lipnja 2016.
(na koje se zaklju¢ke pozvao i Vrhovni sud Republike Hrvatske; primjerice odluka u
predmetu broj Rev-2776/2016-2 od 29. sije¢nja 2019.), proizlazilo bi da se tuZitelj u
ovom slu€aju moze pozivati i na odredbu ¢lanka 388. stavka 4. ZVDSP (iz 1997.),
isklju€ivo ukoliko bi vrijeme dosjelosti dospijevalo upravo u razdoblju od 1. sije€nja
1997. do 17. studenoga 1999. kada je na snazi bila odredba ¢lanka 388. stavka 4.
ZVDSP. Medutim, u konkretnom slucaju, dosjelost bi ako uzmemo da je posjed stecen
1989. protekla 2029., sto je izvan gore navedenog perioda od 1. sije¢nja 1997. do 17.
studenoga 1999.

38. Slijedom svega navedenog, buduci je u tijeku postupka utvrdeno da
predmetna nekretnina, poslovni prostor, nije bila procijenjena u vrijednost drustvenog
kapitala u postupku pretvorbe drustvenog poduzec¢a SOUR ,JADRAN" Rovinj, a niti da
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su ispunjene pretpostavke za stjecanje prava vlasnistva dosjeloS¢u, ne proizlazi
osnovanim zahtjev za ispravak upisa, pa je valjalo odluciti kao u tocki I. izreke presude.

39. Odluka o troSkovima temelji se na ¢lancima 154. stavku 1. i 155. ZPP-a.

40. TuZenica je na roCiStu za glavnu raspravu odrzanom 31. kolovoza 2026.
zatrazila naknadu troskova u iznosu od 150,00 eura za odgovor na tuzbu te po 150,00
eura za svako rociste, odnosno sveukupno 900,00 eura. Tuzenici je priznat iznos od
150,00 eura za sastav odgovora na tuzbu, u skladu s Tbr. 8. t. 1. Tarife o nagradama
i naknadi troSkova za rad odvjetnika (,Narodne novine”, broj 138/23.; u daljnjem tekstu
- Odvjetnicka tarifa), po 75,00 eura za zastupanje na pripremnom rocCistu odrzanom
18. veljaCe 2026. i roCiStu za glavnu raspravu odrzanom 30. rujna 2029., na kojima se
nisu provodili dokazi, u skladu s Tbr. 9. t. 2. Odvjetnicke tarife, te po 150,00 eura za
zastupanje na rocistima odrzanim 9. veljaCe 2026. i 31. kolovoza 2026., u skladu s Tbr.
9. t. 2. Odvjetnicke tarife. Sveukupno, tuzenici je priznat troSak u iznosu od 600,00
eura.

41. Slijedom navedenog, odlu¢eno je kao u tocki ll. i lll. izreke presude.

U Pazinu, 16. listopada 2026.
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