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PRIJAVA TRAZBINE VIEROVNIKA U PREDSTECAJNOM POSTUPKU

PODACI O VJEROVNIKU:

Ime i prezime / tvrtka ili naziv
Beerntd fosic

OIB 40/6450938%
Adresa / sjedi§tek
f[‘-? hble  Sbilo %a'u;(af,q 1S "Fa?»ck

PODACI O DUZNIKU:

Ime i prezime / tvrtka ili naziv
DLAnj Bae doo.

OIB _£#24 8756494
Adresa / sjediste

Opctia, faqeve oviseca 9
7 7 *

PODACI O TRAZBINI:

Pravna osnova trazbine (npr. ugovor, odluka suda ili drugog tijela, ako je u tijeku sudski
postupak oznaku spisa i naznaku suda kod kojeg se postupak vodi)

;f/‘am»;,a bep asuove, wu tijotu svd-postupelc F- 5i37/2010 //Jaz/ Cpiinsein Grediedtin sudom «

Iznos dospjele traZbine 25¢. 286,76 (kn) Yogrebe .
Glavnica /47 244,15 (kn)
Kamate 559.022,54 (kn)
Iznos trazbine koja dospijeva nakon otvaranja predstecajnog postupka
(kn)

Dokaz o postojanju trazbine (npr. racun, izvadak iz poslovnih knjiga)
fU?ba, fAIpr'A 2 ¢- Preduets
Vjerovnik raspolaze ovr§nom ispravom DA / l@za 1Znos (kn)

Naziv ovrsne isprave

PODACI O RAZLUCNOM PRAVU:



Pravna osnova razlu¢nog prava

Dio imovine na koji se odnosi razlu¢no pravo

Iznos trazbine (kn)

Razlugni vjerovnik odrie se prava na odvojeno namirenje ODRICEM / NE ODRICEM

Razlu¢ni vjerovnik pristaje da se odgodi namirenje iz predmeta na koji se odnosi njegovo
razluéno pravo radi provedbe plana restrukturiranja PRISTAJEM / NE PRISTAJEM

PODACI O IZLUCNOM PRAVU:

Pravna osnova izlu¢nog prava

Dio imovine na koji se odnosi izlu¢no pravo

[zlu¢ni vjerovnik pristaje da se izdvoji predmet na koji se odnosi njegovo izluéno pravo radi
provedbe plana restrukturiranja PRISTAJEM / NE PRISTAJEM

Mjesto 1 datum Potpis vjerovnika /’/’
71&‘0/6‘, [ 4. Q04-
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PUNOMOC

Ovlaséujemo odvjetnika Anitu Hukelj iz Zagreba, Palmoti¢eva 45, da nas
zastupa u gradanskom, parni€nom, vanparniénom, ovr$nom, zemiljiSnoknjiznom
postupku, kaznenom postupku, postupku pred trgovackim sudom, u postupku pred
tijelima drzavne uprave, predstecajnom postupku, koji se vodi kod

Trgovackog suda u Zagrebu, St-245/2021 te pred FINOM (radi prijave

trazbina u predste€ajnom postupku)

Ovlaséujemo ga da nas zastupa u svim nasim pravnim poslovima u sudu i
izvan suda i pred svim drugim drzavnim tijelima, javnim ustanovama, trgovaékim
drustvima i drugim pravnim osobama, te da radi zastite i ostvarenja nasih prava i
interesa poduzima sve pravne radnje i upotrijebi sva u zakonu predvidena sredstva,
a naroCito da podnosi tuzbe i ostale podneske, da sklapa ugovore i nagodbe, daje
izjave, te da prima novac i nov€ane vrijednosti i da o tome izdaje potvrde.

Pristajemo da ga zamjenjuju:
Digitalt signeret af
BERNARD BERNARD ROSIC
<la Dato: 2021.03.31
ROS I C 15:06:05 +02'00'

BERNARD ROSIC, 0IB:40164509388

U Zagrebu f2-%. 2924.  godine




REPUBLIKA HRVATSKA
Trgovacki sud u Zagrebu
Zagreb, Amruseva 2/11

46. St-245/2021
REPUBLIKA HRVATSKA

RIESENJE

Trgovacki sud u Zagrebu, po sutkinji Maji Praljak, u predste¢ajnom postupku u

povodu prijedloga duZnika DIZAJN BAR d.o.0. OIB: 67249736494, Eugena Kumicica 9,
Opatija , dana 16. oZujka 2021.,

IL

1.

IV.

VL

rijeS§io je

Otvara se predsteajni postupak nad duZnikom DIZAJN BAR d.o.o. OIB:
67249736494, Eugena Kumicica 9, Opatija.

Za povjerenika se imenuje Ana Iki¢, Zagreb, Brazilska 3, OIB: 22285095639.

Pozivaju se vjerovnici duznika DIZAJN BAR d.o.o. OIB: 67249736494, Eugena
Kumici¢a 9, Opatija u roku 21 (dvadesetijednog) dana od _dana dostave ovog rjesenja,
prijaviti svoje trazbme nadleznOJ jedinici Fmancgske > agencije na propisanom obrascu.

Pozivaju se duZnik DIZAJN BAR d.o.0. OIB: 67249736494, Eugena Kumigiéa 9,
Opatija i povjerenik Ana Iki¢, Zagreb, Brazilska 3, OIB: 22285095639, u roku 30
(trideset) dana od dana dostave tablice prijavljenih trazbina, dostaviti Financijskoj
agenciji pisano o€itovanje o svakoj prijavljenoj trazbini, priznaju li je ili osporavaju,
uz obveznu naznaku iznosa za koji se trazbina osporava i razloga osporavanja, i to na
propisanom obrascu.

Pozivaju se vjerovnici duznika DIZAJN BAR d.o.o. OIB: 67249736494, Eugena
Kumici¢a 9, Opatija, u roku 15 (petnaest) dana od dana dostave o&itovanja o -
prijavljenim trazbinama duznika i povjerenika, osporiti prijavljene trazbine koje
smatraju nepostoje¢im, uz obveznu naznaku iznosa za koji se trazbina osporava i
razloga osporavanja, i to na propisanom obrascu.

Poziva se Financijska agencija objaviti na mreznoj stranici e-Oglasna plo¢a sudova u
roku od tri dana:

- od dana isteka roka za prijavu traZbine, tablicu prijavljenih trazbina zaJedno ]
prijavama trazbina i ispravama

- od dana isteka roka za o€itovanje duZnika i povjerenika ako je imenovan o
prijavijenim traZbinama, ogitovanje o prijavljenim traZbinama, odnosno
podatak da ocitovanje nije dostavljeno
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- od dana isteka roka za osporavanje trazbina, tablicu osporenih traZbina u kojoj
¢e navesti sve trazbine koje je osporio duznik, povjerenik ili vjerovnik.

VII.  Ako je prijava trazbine, ocitovanje o prijavijenim trazbinama ili osporavanje trazbine
primljeno nakon objava iz totke VI. izreke ovog rjeSenja, poziva se Financijska
agencija sastaviti dopunu tablica i zajedno s prijavom traZbine, o€itovanjem o
prijavljenim trazbinama ili osporavanjem trazbine i ispravama objaviti na mreznoj
stranici e-Oglasna ploca sudova najkasnije prvoga dana nakon primitka.

VIIL.  Poziva se Financijska agencija dostaviti sudu cjelokupnu primljenu dokumentaciju u
papirnatom obliku u roku tri dana od isteka roka za osporavanje trazbina, a naknadno
primljenu najkasnije prvoga dana nakon primitka.

IX. Poziva se duZnik DIZAJN BAR d.o.0. OIB: 67249736494, Eugena Kumiéiéa 9,
Opatija, vjerovnicima i povjereniku omoguéiti uvid u isprave iz kojih proizlaze
traZbine navedene u popisu imovine i obveza.

X. Pozivaju se duznikovi duznici svoje dospjele obveze bez odgode ispunjavati duzniku.

X1 Pozivaju se vjerovnici, duZnik i povjerenik pristupiti na ro&iste radi ispitivanja
trazbina koje ée se odrzati
8. srpnja 2021. u 10,00 sati,

u prostorijama Trgovackog suda u Zagrebu, Zagreb, Petrinjska 8,
dvorana 100, dvoriste suda.

XII.  RjeSenje o otvaranju predsteCajnoga postupka upisat ¢e se u sudskom registru ovoga
suda.

Obrazlozenje

DuZnik je 31. prosinca 2020. na temelju odredbe &l. 25. st. 1. Ste€ajnog zakona
(-,Narodne novine* broj 71/15 i 104/17 dalje: SZ), Trgovatkom sudu u Rijeci, podnio
prijedlog za otvaranje predstedajnog postupka. Rjeenjem od 4. sijednja 2021. godine,
Trgovacki sud u Rijeci oglasio se mjesno nenadleZznim za postupanje u ovoj pravnoj stvari, po
pravomoc¢nosti kojeg rjeSenja je predmet ustupio ovom sudu kao stvarno i mjesno nadleznom
sudu.

U prijedlogu je naveo da kod njega postoji predste¢ajni razlog prijeteée nesposobnosti’

za placanje. Prema odredbi ¢l. 4. st. 1. SZ-a predstedajni postupak moZe se otvoriti ako sud
utvrdi postojanje prijetece nesposobnosti za placanje. Duznik je uz prijedlog, u prilog tvrdnji
dostavio potvrdu Fine iz koje proizlazi da je na dan 23. prosinca 2020. bio 44 dana
neprekidno blokiran. Osim toga, duZznik je na ime trokova predujma dana 30. prosinca 2020.
poloZzio iznos od 5.000,00 kn (¢l. 28. SZ-a).

Iz Potvrde HZMO-a od 23. prosinca 2020., koju je duznik dostavio uz prijedlog (list 8.
spisa) proizlazi da duZnik na dan 23. prosinca 2020. ima dvadeset i sedam zaposlenika.

Podneskom od 1. oZujka 2021. duZnik je dostavio daljnje isprave i dokumentaciju
vezanu za predmetni predstecajni postupak, pa je tako primjenom odredbe ¢1.17.st. 1.12. u
vezi s odredbom €l. 16. st. 1. SZ-a dostavio popis imovine i obveza duZnika, iz kojeg proizlazi
da duZnik nema nekretnina ni pokretnina, nema imovinskih prava na tudim stvarima,
nenovCanih trazbina, ni drugih prava kja ¢ine imovinu duZnika, nema nové&anih sredstava na

<k
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raunima nikakve druge imovine (list 34-35 spisa, te 76-81 ). Istim podneskom obavijestio je
sud o trazbinama koje ima prema duZnicima (list 35 i 36 spisa), te je pobrojao postupke pred
sudovima i javnopravnim tijelima u kojima Je duznik stranka navodeéi visinu i opis trazbine
(list 39 1 40, i 92-93 spisa). Duznik je u podnesku nadalje naveo da nema razluénih ni izlu¢nih
prava na imovini duZnika.

Iz podneska duznika proizlazi da obveze duznika unesene u poslovne knjige iznose
ukupno 9.682.138,26 kn (list 95-97 spisa).

Duznik je kao podnositelj primjenom odredbe &l. 26. SZ-a uz prijedlog za otvaranje
predsteCajnoga postupka dostavio i financijske izvjeStaje u skladu sa Zakonom o
radunovodstvu koji nisu stariji od tri mjeseca od dana podnoSenja prijedloga za otvaranje
predsteCajnoga postupka. Dostavio je i izradun visine prosje¢nib mjesednih troskova redovnog
poslovanja (list 91 spisa)

Uvidom u prijedlog plana restrukturiranja (list 42-66 spisa) utvrdeno je da sadrzi sve
obvezatne sastojke propisane odredbama &l. 27. SZ-a, i to: &injenice i okolnosti iz kojih
proizlazi postojanje prijete¢e nesposobnosti za placanje, izratun manjka likvidnih sredstava
na dan priloZenih financijskih izvjeStaja, mjere financijskoga restrukturiranja i izradun
njihovih uinaka na manjak likvidnih sredstava, mjere operativnoga restrukturiranja i izradun
njihovih u¢inaka na poslovanje, plan poslovanja za razdoblje do kraja tekuée i za narednih pet
kalendarskih godina uz detaljno obrazloZenje razloga za utvrdivanja svaki pozicije plana,
analizu svih trazbina prema visini i vrsti, ponudu vjerovnicima, razvrstanim u skupine,
rokove i uvjete namirenje trazbina te planirane troskove restrukturiranja.

Uvidom u Potvrdu Financijske agencije o blokadi racuna i nov&anih sredstava (list 7
spisa), koju je duznik dostavio uz prijedlog, utvrdeno je kako je na dan 23. prosinca 2020.
(dok je 31. prosinca 2020. duznika podnio prijedlog za otvaranje predstedajnog postupka) na
rafunima i nov&anim sredstvima duZnika evidentirano 44 dana neprekidne blokade.

Osim toga dostavio je i izjavu iz koje proizlazi da Je duZnik na dan 30. studenog 2020.
(kao zadnjeg dana mjeseca koji je prethodio danu podnodenja prijedloga za otvaranje
predste¢ajnog postupka) imao 27 zaposlenika.

Duznik je, u skladu s odredbom &l. 28. st. 1. SZ-a dostavio i dokaz o tome da je
predujmio trodkove predstedajnog postupka (potvrda o wuplati predujma troskova
predstecajnoga postupka u iznosu od 5.000,00 kn-list 9 i 26 spisa).

Uzevsi u obzir navedeno sud je, na temelju odredbe ¢&l. 33. st. 1. u vezi s odredbom &l.
4. SZ-a, donio rjeSenje o otvaranju predstecajnoga postupka (tocka I. izreke ovog rjeSenja).

Odluka iz togke II. izreke ovog rjeSenja temelji se na odredbi &l. 33. st. 2. SZ-a. Izbor
povjerenika obavljen je metodom slutajnog odabira u skladu s odredbom &l. 84. st. 1. u vezi s
odredbom ¢&l. 23. st. 3. SZ-a.

Odluke iz totke III. ~ V. i totke IX. — XI. izreke ovog rjeSenja temelje se na
odredbama ¢&l. 34. st. 1. SZ-a kojima je propisan obvezatan sadrzaj rjeSenja o otvaranju
predste€ajnoga postupka.

Dodatno se ukazuje kako je odredbom &l. 12. st. 1. SZ-a odredeno kako se dostava
smatra obavljenom istekom osmoga dana od dana objave pismena na mreZnoj stranici e-
Oglasna plo¢a sudova.

Nadalje, odredbama ¢1. 36. st. 1. SZ-a propisan je obvezatan sadrzaj prijave trazbine i
odredeno je da se prijava trazbine podnosi na propisanom obrascu te da se uz prijavu trazbine
u prijepisu prilazu isprave iz kojih trazbina proizlazi, odnosno kojima se dokazuje.

Osim toga, prema odredbama &l. 38. st. 1. SZ-a razluéni vjerovnici duZni su nadleznu
Jedinicu Financijske agencije u roku za prijavu traZbine obavijestiti o svojim razluénim
pravima, pravnoj osnovi razlunoga prava 1 dijelu imovine duZnika na koji se njihovo
razlu€no pravo odnosi te dati izjavu odricu i se ili ne odricu prava na odvojeno namirenje,
dok su prema odredbi ¢l. 38. st. 2. SZ-a izluéni vjerovnici duzni nadleZnu jedinicu Financijske
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agencije u roku za prijavu trazbine obavijestiti o svojim pravima, pravnoj osnovi izluénoga
prava i dijelu imovine duZnika na koji se odnosi njihovo izluéno pravo. Razluéni i izlugni
vjerovnici duzni su u obavijesti dati izjavu o pristanku ili uskrati pristanka odgode namirenja
iz predmeta na koji se odnosi njihovo razlu¢no pravo, odnosno izdvajanja predmeta na koje se
odnosi njihovo izluéno pravo radi provedbe plana restrukturiranja (1. 38. st. 3. S7).
Obavijesti iz €l. 38. st. 1. i 2. SZ-a, podnose se na obrascu za prijavu trazbine vjerovnika u
predstecajnom postupku.

Odluke iz tocke VI. — VIIL. izreke ovog rjeSenja temelje se na odredbama ¢&l. 43. st. 4.
- 6. SZ-a kojima su propisane duznosti Financijske agencije u predste&ajnom postupku.

Odluke iz tocke XII. izreke ovog rjeenja temelji se na odredbi &l. 34. st. 3. SZ-a
kojom je propisano da ¢e rjeSenjem o otvaranju predstedajnoga postupka sud odrediti da se
otvaranje predstecajnoga postupka upise u registar u kojem je duznik upisan i javne knjige,
registre, upisnike i o€evidnike u kojima je duznik upisan kao nositelj nekoga prava.

U skladu s odredbom ¢&l. 34. st. 5. SZ-a ovo rjeSenje dostavit ¢e se Financijskoj
agenciji.

Zagreb, 16. oZujka 2021.

Dokument je elektroni¢ki potpisan: (D::‘;m Sutklnja:
MAJA PRALJAK O=TRGOVACK! SUD U ZAGREBU Maja Pralj ak
Vrijeme potpisivanja: 2.5.4.97=#130D48523337333838313838373732
L=ZAGREB
16-03-2021 S=PRALIAK
10:10:03 G=MAJA
CN=MAJA PRALJAK
UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja o otvaranju predsteajnoga postupka pravo na zalbu ima osoba ovlastena
za zastupanje duznika po zakonu (1. 33. st. 4. SZ). Zalba se podnosi ovom sudu u 2 primjerka
za Visoki trgovacki sud RH u roku od 8 dana od dana dostave rjesenja. Dostava se smatra
obavljenom istekom osmoga dana od dana objavje ovog rjeSenja na mreZnoj stranici e-
oglasna plo¢a (¢l. 12. st. 1. SZ).

- duzniku

- zz duznika

- FINA

- povjerenik:

- sudski registar — elektronski

- e-oglasna plo¢a uz plan restrukturiranja
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U Zagrebu 23. listopada 2020. godine

OPCINSKI GRADANSKI SUD
U ZAGREBU

Ulica grada Vukovara 84

10 000 ZAGREB

Tuzitelj: BERNARD ROSIC iz Zagreba, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 15, OIB:
40164509388, zastupan po odvjetniku iz Zagreba, Anita Hukelj,
Palmoticeva 45, temeljem priloZene punomoéi

TuzZenik: DIZAJN BAR d.o.0., Zagreba, TuSkanac 1, upisano kod
Trgovackog suda u Zagrebu, MBS: 080774889, OIB:

67249736494
Radi: isplate iznosa od 187.214,25 kn
TUZBA
punomod, .
prilozi, ups 187.214,25 kn radi isplate
I Tuzitelj obavjestava sud kako tuZitelja u ovom predmetu pred Naslovnim

sudom zastupa punomoénik Anita Hukelj, odvjetnik iz Zagreba, Palmoti¢eva 45,
na temelju priloZzene punomodi, te se predlaze sva daljnja pismena u ovom
postupku dostavljati izravno na adresu punomoénika.

DOKAZ: - odvjetniéka punomoé

IL. Tuzitelj je suvlasnik nekretnine u udijelu 30/360 i to poslovnog
prostora koji se sastoji od viSe prostorija u prizemlju i podrumu zgrade, na
adresi Trg marSala Tita br. 1, ukupne povrSine 216,12 m2. Navédeni
poslovni prostor upisan je kao etaZno vlasniStvo (E-6) u ZK ul. 4071 k.o. Grad
Zagreb, a u posjedovnici tog uloS§ka upisane su dvije kuée popisni broj 1402,
gospodarske zgrade, dvoriSta i vrta na Trgu Marsala Tita br. 1 i Masarykovoj
ulici br. 25, sagradene na z.k.¢.br. 3435, povrsine 1398 m?2.



Djelomi¢nim rjesenjem Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko-pravne
poslove i imovinu Grada, Odjela za upravno-pravne poslove, Prvog podruénog
odsjeka od dana 28. 9. 2011. godine, klasa: UP/I-942-01/2008-13/21, urbroj:
251-14-02/202-11-68, a koje je pravomoéno dana 3. 6. 2014. godine, vraéeno
je u vlasnisStvo tuzitelju 15/360 dijela nekretnine i to dvije kude popisni broj
1402, gospodarske zgrade, dvorista i vrta na Trgu Marsala Tita br. 1 i
Masarykovoj ulici br. 25, sagradene na z.k.é.br. 3435, pouvrSine 1398 m2, upisane
u z.kul 4071 ko. Grad Zagreb s kojim je neodvojivo povezano vlasnistvo
posebnog dijela nekretnine u naravi i to izmedu ostalog i poslovnog prostor koji se
sastoji od vise prostorija u prizemlju i podrumu zgrade, na adresi Trg marsala Tita
br. 1, ukupne povrsine 216,12 m2

Tuzitelj napominje kako je u navedenom Djelomi¢nom rjeSenju od 28. 9. 2011.
godine pod tockom I. omaskom naveden broj z.k.ul. 4171 umjesto zk.ul. br.
4071, a §to je vidljivo iz predzadnje pasusa RjeSenja Ministarstva pravosuda,
Uprave za gradansko, trgovaCko i upravno pravo, kojim se potvrduje gore
navedeno rjeSenje Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove
i imovinu Grada, Odjela za upravno-pravne poslove, Prvog podruénog odsjeka od
dana 28. 9. 2011. godine, klasa: UP/I-942-01/2008-13/21, urbroj: 251-14-
02/202-11-68 :

DOKAZ: - preslika djelomiénog rjesenja Grada Zagreba od 28.9.2011. godine
- preslika rjeSenja Ministarstva pravosuda od 16. 1. 2014. godine

Temeljem predmetnog djelomi¢nog rjeSenja Grada Zagreba od 28.9.2011.
godine, zemljiSnoknjiZni odjel Opcmskob gradanskog suda u Zagrebu je proveo
promjenu zemljiSnoknjiZznog stanja te je tuzitelj upisan kao suvlasnik 15/360
dijela predmetne nekretnine od dana 20.6.2014.g. (Z- 27222/14). Uz to, tuZitelj je
na temelju darovanja stekao od svoje sestre Sandre Rosi¢ jednaki suvlasnicki
udio od 15/360 dijela predmetne nekretnine te je upisan u ZK kao vlasnik tog
suvlasnickog dijela predmetne nekretnine od 1. 10. 2015.g. Slijedom

navedenog, tuZzitelj je suvlasnik predmetne nekretnine u ukupnom udijelu
od 30/360.

DOKAZ: - e-ZK izvadak, zk.ul br. 4071 podulozak br. 6. k.o. Grad Zagreb
- - povijesni izvadak

III. Iz dopisa Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove i
imovinu Grada od dana 02. srpnja 2014.g. upucenog gradskom stambeno-
komunalnom gospodarstvu, Odjelu matiénih podataka, razvidno je da

predmetni poslovni prostor od 01.05.2014.g. koristi upravo tuZenik (a ne
drustvo Aperitivo d.o.0.).

Sandra RoSi¢, sestra tuzitelja, prije nego li je prenijela svoj suvlasnicki udio
tuzitelju, u istovrsnoj pravnoj stvari zbog bespravnog koristenja istog prostora u
postupku protiv druStva Aperitivo d.o.o., (drustva koje je predmetni prostor
koristilo prije tuZenika), ishodila je pravomoénu i ovrdnu presudu ovog suda,
posl.br. P-6303/12, od 17.07.2015.g.

Tuzitelj istice da je i on kao suvlasnik predmetnog poslovnog prostora u udijelu
od 15/360 ishodio pravomoénu i ovr$nu presudu protiv ovdje tuzenika, a prema
kojoj tuzenik je duzan isplatit tuzitelju iznose odredene u presudi za razdoblje
do prosinca 2015.g. zbog toga Sto je tuZenik bez pravne osnove u utuZenom
razdoblju koristio i tuZiteljev suvlasnicki dio predmetnog poslovnog prostora.

DOKAZ: - preslika dopisa Grada Zagreba od 02.07.2014.g



- pravomodna i ovrsna presuda Opéinskog gradanskog suda P-
6303/12 od 17.07.2015.g.

- presuda Op¢éinskog gradanskog suda P-6529/14 i Zupanijskog
suda u Rijeci G£-751/2017

Iv. TuzZenik u utuZenom razdoblju od 1. 10. 2015.g. do 31. 12. 2015.g.
bespravno koristi suvlasniéki dio predmetnog poslovnog prostora tuzitelja
u 15/360 dijela, odnosno 30/360 dijela od dana 01.01.2016.g., za
obavljanje ugostiteljske djelatnosti, ne placajuéi pritom nikakvu naknadu
tuzitelju, dakle, upotrebljava tudu stvar u svoju korist, odnosno
neosnovano se bogati za iznos zakupnine dijela predmetnog poslovnog
prostora u vlasnistvu tuZitelja koji bi trebao plaéati.

Iz nalaza i miSljenja sudskog vjestaka Mladena O3iéa iz ozujka 2014.g.
izradenog u ovosudnom predmetu broj P-6303/12, a koji se odnosi na isti
poslovni prostor kao i u ovoj tuzbi, razvidno je da je vrijednost ukupnog
mjeseCnog zakupa za cijeli prostor 59.908,64 kuna, a Sto znaci da je vrijednost
zakupa za 15/360 dijela prostora 2.496,19 kuna, odnosno za 30/360 dijela
prostora 4.992,38 kuna. Slijedom navedenog, tuzitelj ovom tuzbom potrazuje
iznos koji je odreden u skladu s nalazom i misSljenjem vjeStaka Ozica u istovrsoj
pravnoj stvari.

Tuzitelj istiCe i da je u nalazu i misSljenju vjeStakinje Kristine Kantoci
IvaniSevié, u postupku za razvrgnuée suvlasnigtva koji se vodi pred ovim
sudom pod poslovnim brojem: R1-583/2018, a koji se odnosi na predmetni
poslovni prostor, utvrdena mjeseéna zakupnina EUR 45/m2 (na stranici 16.
nalaza i miShenja).

Slijedom navedenog, na temelju nalaza i misljenja vjeStakinje Kantoci-IvaniSevié
moze se zakljuciti kako je vrijednost ukupnog mjesecnog zakupa za cijeli prostor
73.349,87 kuna (45 EUR po srednjem tecqju HNB-a na dan 24.9.2020.g. x
216,18 m2), te je stoga vrijednost zakupa za 15/360 dijela prostora 3056,24 kn,
odnosno za 30/360 iznos od 6112,48 kn. Dakle, prema nalazu i misljenju
vjeStakinje IvaniSevi¢-Kantoci vrijednost zakupa za suvlasnicki dio tuZitelja
utvrdena je u viSem (!) iznosu nego li je utvrdeno u nalazu i misljenju viestaka
Ozica u predmetu P-6303/12 u kojem je donesena pravomocna sudska odluka.

DOKAZ: - preslika nalaza i misljenja od ozujka 201 4.g. u predmetu broj P-
6303/ 12, po potrebi uvid u predmet
- preslika nalaza i misljenje viestaka Kantoci Ivanisevié u
predmetu R1-583/2018, po potrebi uvid u predmet
- po potrebi gradevinsko financijsko vjestadenje i oéevid

Slijedom svega navedenog, tuZitelj predlaze sudu da na temelju Zakona o
obveznim odnosima (nadalje u tekstu: Z0O0) te drugih pozitivnih propisa
Republike Hrvatske, pa makar i zbog ogluhe, donese sljedecu

PRESUDU

L Nalaze se tuzeniku DIZAJN BAR d.o.o., Zagreb (Grad Zagreb) Tuskanac
1, OIB: 67249736494, MBS: 080774889, isplatiti tuzitelju BERNARDU
ROSICU, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 15, Zagreb, OIB: 40164509388, ukupan
iznos od 187.214,25 kn, a sve zajedno s pripadajucom zakonskom zateznom
kamatom na svaki od pojedinih duznih iznosa kako slijedi, i to:

iznos od 2.496,19 na dan 2.10.2015. godine



iznos od 2.496,19 na dan 2.11.2015. godine

iznos od 2.496,19 na dan 2.12.2015. godine °
iznos od 4.992,38 na dan 2.01.2016. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.02.2016. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.03.2016. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.04.2016. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.05.2016. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.06.2016. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.07.2016. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.08.2016. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.09.2016. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.10.2016. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.11.2016. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.12.2016. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.01.2017. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.02.2017. godine
1znos od 4.992,38 na dan 2.03.2017. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.04.2017. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.05.2017. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.06.2017. godine
iznos od 4.992,38 na dan . 2.07.2017. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.08.2017. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.09.2017. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.10.2017. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.11.2017. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.12.2017. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.01.2018. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.02.2018. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.03.2018. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.04.2018. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.05.2018. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.06.2018. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.07.2018. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.08.2018. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.09.2018. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.10.2018. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.11.2018. godine
iznos od 4.992,38 na dan 2.12.2018. godine

pa do isplate prema stopi koja se odreduje, za svako polugodiSte, uvecanjem
prosjeéne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od
godine dana nefinancijskim trgovackim druStvima izracunate za referentno
razdoblje koje prethodi tekucem polugodiStu za tri postotna poena, sve u roku
od 15 dana pod prijetnjom ovrhe.

II. Nalaze se tuzeniku naknaditi tuZiteljici troSak ovog postupka, a sve
zajedno sa zateznim kamatama do isplate prema stopi koja se odreduje, za
svako polugodiSte, uvecanjem prosjetne kamatne stope na stanja kredita
odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim
drustvima izracunate za referentno razdoblje koje prethodi tekucem polugodistu
za tri postotna poena, sve u roku od 15 dana pod prijetnjom ovrhe.




BERNARD ROSIC
- zastupan po punomodcniku:

Troskovnik tuzitelja:

1. sastav tuzbe (bez PDV-a)
2.500,00 kuna

2. PDV  (25%)
625,00 kuna

3. sudska pristojba
2.222,00 kuna

UKUPNO: 5.347,00 kuna

. Digitalno
potpisao: Anita
Anita g
' » Datum:
H u ke J 2020.10.27
12:03:47 +01'00'



12. 04.2021.

Status predmeta

« B inistarstvo pravosudaiuprave
Republike Hrvatske

Predmet: P-5237/2020

Opdinski gradanski sud u Zagrebu

Stranke

Tuzenik D.
Tuzitelj B.R.

Vrsta predmeta
Obvezno - isplata

Tijek postupka

s rw i f

37 Datum pokretanja postupka
Datum posljednje dodjele

‘4 Datum otpreme

I} Datum arhiviranja

1* Rok ¢uvanja spisa

Sudske radnje

Nema sudskih radnji.

Podaci o odluci

i+ Vrsta donesene odluke

i} Datum pravomocnosti odluke -

i+ Datum ovrinosti odluke -

Dodatne informacije
21 Dodatni status predmeta NE

i1’ Izjavljena Zalba

£3' Spis na viSem sudu

NE

{1’ Predmeti izvan eSpis-a -

Vezani spisi
Nema vezanih spisa

Pismena

#

1
2,
3.
4
5

‘i Datum
07.12.2020.
04.12.2020.
05.11.2020.
29.10.2020.
27.10.2020.

Tip pismena
Podnesak
Podnesak
Odluka/dopis suda
Podnesak
Podnesak

27.10.2020.
27.10.2020. - sudac/sutkinja Snjezana Luksa
5 Datum dono3enja odluke -

i} Vrsta pismena
Odgovor na tuzbu
Odgovor na tuzbu
Rjesenje

Dostava uplatnice
Tuzba

https://e-predmet.pravosudie .hr/print.php?sud=577&upisnik=P&predmet=5237 &godina=2020

it Priloz

Velitina slova: A A A

{i: Podnositelj / sud
D.B.D.

D.B.D.

Sud

B.R.

B.R.

7
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 25.10.2020. 22:47 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 4071
Broj zadnjeg dnevnika: Z-27945/2020 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-29444/2017 (E-6), Z-51588/2017 (E-6)
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 6 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bl‘?..i ~ Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
5 (kat. jutre | ¢hv m2
Cestice)
1. 3433 DVIJE KUCE POPIS. BR.1402, GOSPODARSKE ZGRADE, 388,7 1398
DVORISTA I VRT NA TRGU MARSALA TITA BR.11U
MASARIKOVOQJ UL. BR.25.
UKUPNO: 388,7 1398
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

6. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

poslovni prostor u prizemlju i podrumu zgrade orjentiran na Trg marsala Tita, koji se sastoji od viSe
prostorija, ukupne povrsine 216,12 ¢m

180/360 KOVACEVIC MARIO, OIB: 32197044625, ANTUNA MIHICA BR. 3, OPATIJA
15/360 ROSIC BERNARD, OIB: 40164509388, POD ZIDOM 12, 10000 ZAGREB .
15/360 ROSIC BERNARD, OIB: 40164509388, POD ZIDOM 12, 10000 ZAGREB

6.6. Suvlasnicki dio etaZe: 30/360
KOVACEVIC MARIO, OIB: 32197044625, ANTONA MIHICA 3, 51410 OPATIJA
6.8. Suvlasnicki dio etaze: 60/360

KOVACEVIC MARIO, OIB: 32197044625, ANTONA MIHICA 3,51410 OPATIJA
6.9. Suvlasnicki dio etaze: 60/360

KOVACEVIC MARIO, OIB: 32197044625, ANTONA MIHICA 3, 51410 OPATIJA

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Nekretmne u Al (jedan) uknjizene su kao:
DRUSTVENO VLASNISTVO

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.10.2020. 11:52:48 Stranica: 1



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 4071

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREPENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
9. Na suvlasnicki dio: 6
9.1 Zaprimljeno 30.04.2014. broj Z-19302/14 1.697.975,54 KN

Temeljem sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava od 25. travnja 2014.godine uknjizuje
se zaloZno pravo - hipoteka na nekretnine uknjizenog zk vlasnika Hemingway bar d.o.o.,
Zagreb radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 1.697.975,54 kn, uveéano za
pripadajuéu zakonsku zateznu kamatu, te troSkova prisilne naplate, za korist:

KOVACEVIC MARIO, OIB: 32197044625, ANTONA MIHICA BR. 3, OPATIJA

16. Na suvlasnicki dio: 6

16.1 Zaprimljeno 08.05.2017.g. pod brojem Z-24443/2017 ZABILJEZBA
vezanouz B 6 (1.1)

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, radi uknjizbe brisanja zaloznog prava
17. Na suvlasnicki dio: 6

17.1 Zaprimljeno 15.02.2018.g. pod brojem 7-9357/2018 1.000.000,00 EUR GLAVNI ULOZAK
vezano uz B 6 (1.2).
UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJECI 8.2, a0

04.04.2017, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU 19.01.2018, na nekretnini Hemingway
Bar d.o.0. , OIB: 31190697197, Opatija, Kumi&iéeva br. 5 u 60/360 dijela, Dizajn bar d.o.
0., OIB: 67249736494, Zagreb, Tuskanac 1 u 60/360 dijela 1 Kovacgevi¢ Marija, OIB:
32197044625, Antuna Mihiéa br. 3, Opatija, u 180/360 u 1znosu od 1.000.000,00 eur,
plativo u kunskoj protuvrijednosti po srednjem tedaju HNB, uveéano za sve ugovorene
kamate i tro§kove, te prema uvjetima iz Ugovora
ZAGRJEB'ACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, TRG BANA JOSIPA
JELACICA 10, 10000 ZAGREB
17.2 Zaprimljeno 15.02.2018.g. pod brojem Z-9357/2018 ZABILJEZBA
nal17.1
ZABILIEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk. ul. 4614 k.o. Plase, kod Op¢inskog suda u
Rijeci te zk ul. 431 k.o. Opatija . Stalna sluzba u Opatiji, kod Opéinskog suda u Rijeci

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 25.10.2020.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 26.10.2020. 11:52:48 Stranica: 2
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~ REPUBLIKA HRVATSKA i
OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGRERBU
Ulica grada Vukovara 84

U IME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

OpCinski gradanski sud u Zagrebu po sucu tog suda Vanesi Peruzovié Cuid kao suca
pojedincu, u pravnoj stvari tuZiteljice — protutuzenice Sandre Ro¥i¢, 2 Jalan Taman TAR
1473, 6800 Ampang, Malaysia, OIB 30077958236, zastupane po punomoénici Aniti Hukelj,
odvjetnici u Zagrebu, Martideva 6, protiv tu¥enike Aperitivo d.o.o. iz Kraja Donjeg,
Vodovodna ulica 18b, OIB 59224906090, radi isplate, nakon provedene glavne i javn
rasprave zakljulene 16. lipnja 2015, u prisutnosti zamjenice punomoénice tugiteljice, 2 u
odsuinosti uredno pozvanog tuZenika, 17. stpnja 2015.

presudio je

1 NalaZe se¢ tZeniku - protutuZitelju Aperitivo d.o.o.. OIB 59224906090, da
tuZiteljici ~ protutuZenici Sandri Rofi¢, OIB 30077958236, isplati iznos od 126.131,27 kn sa
zateznim kamatama :

- ng iznos od 359,10 ka od 15. svibnja 2009, pa do isplate,

- na iznos od 618,46 kn od 6. lipnja 2009. pa do isplate,

- na iznos od 618,46 kn od 6. srpnja 2009. pa do isplate,

- na 1znos od 618,46 kn od 6. kolovoza 2009. pa do isplate,

- na iznos od 618,46 kn od 6. rujna 2009. pa do isplate,

- na 1znos od 618,46 kn od 6. listopada 2009. pa do isplate,

- nga iznos od 618,46 kn od 6. studenog 2009. pa do isplate,

- na 1znos od 618,46 kn od 6. prosinca 2009. pa do isplate,

- na iznos od 618,46 kn od 6. sijetnia 201. pa do isplate,

- ne iznos od 618,46 kn od 6. veljage 2010. pa do isplate,

- na iznos od 618,46 kn od 6. oZujka 2010. pa do isplate,

- na iznos od 618,46 kn od 6. travnja 2010. pa do isplate,

- na iznos od 279,30 kn od 6. svibnja 2010. pa do isplate,

- na 1znos od 1.368,88 kn od 6. svibnja 2010. pa do isplate,

- nia iznos od 2.496,19 kn od 6. lipnja 2010. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. srpnja 2010. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. kolovoza 2010. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. rujna 2010. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. listopada 2010, pa do isplate,
- na iznos 0d 2.496,19 kn od 6. studenog 2010. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. prosinca 2010. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. sijednja 2011. pa do isplate,
- 0z 1znos od 2.496,15 kn od 6. veljale 2011. pa do isplate,

- na 1znos od 2.496,19 kn od 6. oZujka 2011. pa do isplate,

- naiznos od 2.496,19 kn od €. travnja 201 1. pa do isplate,



Poslovni broj: 128-P-6303/12-,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. svibnja 2011. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. lipnja 2011. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. srpnja 2011. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. kolovoza 2011. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. rujna 2011. pa do isplate,
-na iznos od 2.496,19 kn od 6. listopada 2011. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. studenog 2011. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. prosinca 2011. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. sije¢nja 2012. pa do isplate,

- na'iznos od 2.496,19 kn od 6. veljale 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. oZujka 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. travnja 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. svibnja 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. lipnja 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. srpnja 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. kolovoza 2012. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. rujna 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. listopada 2012. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. studenog 2012. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. prosinca 2012. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. sijednja 2013. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. veljate 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. oZujka 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. travnja 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. svibnja 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. lipnja 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. srpnja 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. kolovoza 2013. pa do isplate
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. rujna 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. listopada 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. studenog 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. prosinca 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. sijetnja 2014. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. veljade 2014. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. oZujka 2014. pa do isplate,

po stopi koja se odreduje za svako polugodiste, uveéanjem eskontne stope Hrvatske narodne
banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodiita koje je prethodilo tekuéem polugodidtu za
pet postotnih poena, kao i da joj naknadi parniéni troSak u iznosu od 16.242,00 kn sa
zateznom kamatom od 17. srpnja 2015. pa do isplate po stopi koja se odreduje za svako
polugodiste, uvecanjem eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila Zadnjeg
dana polugodista koje je prethodilo tekuéem polugodiStu za pet postotnih poena, sve u roku
od 15 dana.

el

II. Odbija se protutuzbeni zahtjev koji glasi:

"TuZena je duZna tuZitelju platiti iznos od 54.017,66 kn sa pripadajuom zakonskom
zateznom kamatom od 14.05.2010. pa do isplate u visini eskontne stope Hrvatske narodne
banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodita koje je prethodilo tekuéem polugodistu za
pet postotnih poena te mu naknaditi i parnini trofak sa zateznom kamatom od dana
presudenja pa do isplate u visini eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila

-zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekuéem polugodi¥tu za pet postotnih poena, a
sve u roku od & dana."
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ObrazloZenje

TuZiteljica u tuZbi navodi da joj je Djelomi¢nim rjeSenjem Grada Zagreba, Gradskog
ureda za imovinsko-pravne poslove, Odjela za upravno-pravne poslove od 3. lipnja 2005.
Klasa UP/I-942-01/2003.02/61, Urbroj 251-18-02/202-05-20, a koje je pravomoéno s danom
13. svibnja 2009., vrateno u vlasniStvo 15/360 dijela poslovnog prostora u prizemlju i
podrumu zgrade orijentiranog na Trg marSala Tita ukupne povrSine 216,12 m2. Istite da je
tuZenik Hemingway bar d.0.0. zajedno sa dru§tvom Moda Tex d.o.o. imao zakljuéen Ugovor
o zajedniCkom zakupu poslovnog prostora sa Gradom Zagrebom, a koji je ugovor raskinut po
sili zakona s danom pravomoénosti predmetnog Djelomiénog rjeSenja Grada Zagrebaito 13.
svibnja 2009. Temeljem istog je ishodila uknjiZbu prava viasnistva u 15/360 dijela predmetne
nekretnine. Nadalje, da je Djelomitnim rjeSenjem utvrdeno da je zakupnik za koriStenje
poslovnog prostora u roku od dana pravomoénosti tog rjeSenja duZan pladati vlasnicima
naknadu u visini zakupnine utvrdene dotada$njim Ugovorom o zakupu. Nakon
pravomocnosti tog rjeSenja tuZenik je nastavio koristiti predmetni poslovni prostor bez
pla¢anja bilo kakve naknade. Stoga konatno postavljenim zahtjevom (podnesak od 10.
travnja 2014., list 71-73 spisa) traZi isplatu iznos od ukupno 126.131,27 kn sa pripadajuéim
zateznim kamatama tekuéim od dospijeéa svakog pojedinog mjesetnog iznosa pa do isplate
pobliZe naznafenih u izreci ove presude kao i naknadu parnitnog troska sa zateznom
kamatom od presudenja pa do isplate. ~

TuZenik ne osporava da je tuZiteljica suvlasnica u 15/360 dijela poslovnog prostora u
Zagrebu, Trg marSala Tita 1 niti da je isti koristio temeljem Ugovora o zajednitkom zakupu,
no istie prigovor promaSene pasivne legitimacije jer je kao zakupnik u tom ugovoru
navedeno samo druStvo Moda Tex d.o.o. Takoder osporava visinu zahtjeva te predlaZe isti
odbiti uz naknadu parninog troska. '

' TuZenik je 20. studenog 2012. podnio protutuZbu u kojoj navodi da je sa Gradom
Zagrebom 4. svibnja 2005. zakljugio Ugovor o zakupu na neodredeno vrijeme za predmetni
poslovni prostor te da je tijekom trajanja zakupa u viSe navrata investirao u poslovni prostori
to u ukupnom iznosu od 1.350,441,56 kn, pa s obzirom da postotak udjela u vlasniStvu
tuZiteljice — protutuZenice iznosi 4% to traZi da mu isplati iznos od 54.017,66 kn sa zateznim
kamatama od 14. svibnja 2010. pa do isplate uz naknadu parni¢nog tro¥ka sa zateznom
kamatom od presudenja pa do isplate.

TuZiteljica — protutuZenica osporava protutuzbeni zahtjev u cijelosti te istiduéi i
prigovor zastare predlaZe isti odbiti uz naknadu parniénog troska sa zateznom kamatom od
presudenja pa do isplate.

Valja ista¢i da je tijekom postupka do3lo do promjene u nazivu tvrtke tu¥enika —
protutuZitelja tako da naziv tvrtke sada glasi Aperitivo d.o.o.

U dokaznom postupku izvi¥en je uvid u Djelomitno rjeSenje Grada Zagreba,
Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove, Odjela za upravno-pravne poslove od 3. lipnja
2005. Klasa UP/1-942-01/2003.02/61, Urbroj 251-18-02/202-05-20, izvadak iz zemljiSne
knjige, Ugovor o zajednickom zakupu poslovnog prostora i registar osnovnih sredstava te je

provedeno gradevinsko vieStatenje po stalnom sudskom vieStaku dipl. ing. Mladenu OZicu
koji je 1 sasluSan,
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Ocjenjujuci rezultate provedenih dokaza (8l. 8. Zakona o parniénom postupku
("Narodne novine" broj 53/91, 91/92, 112/99, 88/01,117/03, 88/05, 84/08, 57/11 i 25/13;
dalje: ZPP) sud je utvrdio da je tuZbeni zahtjev osnovan, a protutuZbeni zahtjev neosnovan.

U odnosu na tuZbeni zahtjev

Predmet spora je zahtjev za isplatu naknade zbog upotrebe tude stvari u svoju korist
temeljem odredbe €1. 1120. Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine" broj 35/05 i
41/08, dalje: ZOO) prema kojoj je osoba koja je u svoju korist upotrijebila tudu stvar du¥na
vlasniku naknaditi korist koju je imala od takve uporabe, a sve u vezi sa odredbom &l. 165.
Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine" broj 91/96, 73/00 i
114/01, dalje: ZVDSP) prema kojoj je osoba koja je upotrijebila tudu stvar u svoju korist
duZna vlasniku nadoknaditi koristi koje je imala od takve uporabe.

Nije sporno, a proizlazi i iz stanja spisa:
- da je DjelomiCnim rjeSenjem Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko-pravne
poslove, Odjela za upravno-pravne poslove od 3. lipnja 2005. tuZiteljici - protutuZenici
vrateno u vlasniStvo 15/360 dijela poslovnog prostora u Zagrebu, Trg marSala Tita 1,
povrSine 216,12 m?2,
- da je temeljem tog Djelomitnog rjeSenja tuZiteljica - protutuZenica uknjiZena kao
suvlasnica u 15/360 dijela predmetne nekretnine,
- da je tuZenik - protutuZitelj zajedno sa dru§tvom Moda Tex d.0.0. kao zakupnik zakljugio 4.
svibnja 2005. Ugovor o zajednitkom zakupu predmetnog poslovnog prostora sa Gradom
Zagrebom koji je raskinut po sili zakona danom pravomoénosti rjeSenja o utvrdivanju prava
vlasniStva (Cl. 41. st. 1. Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisti¢ke vladavine ("Narodne Novine" broj 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00,
27/01, 65/01, 118/01, 81/02, 80/02; dalje: ZON), te da
- da je u utuZenom razdoblju tuZenik - protutuZitelj koristio predmetni poslovni prostor.

Polazeéi od sadrZaja Ugovora o zajedniSkom zakupu od 4. svibnja 2005. kojeg je u
svojstvu zakupnika potpisao tuZenik - protutuZitelj koji i ne osporava kori$tenje predmetnog
poslovnog prostora u utuZenom razdoblju to se prigovor promaSene pasivne legitimacije
ukazuje neosnovanim.

Kako je tuZenik - protutuZitelj kao raniji zakupnik imao zakljugen ugovor o zakupu na
neodredeno vrijeme, to je, sukladno odredbi &l. 41. st. 2. ZON imao duZnost placati naknadu
u visini zakupnine utvrdene ranijim ugovorom o zakupu (14.842,98 kn — &l. VL Ugovora o
zajedni¢kom zakupu poslovnog prostora) i to godinu dana raunajuéi od dana pravomoénosti
rjeSenja o utvrdivanju vlasnistva, a nakon tog razdoblja otvorila se moguénost da tuZiteljica -
protutuZenica, kao vlasnica, poveca tu naknadu odnosno visinu zakupnine.

Slijedom navedenog, a sukladno odredbi &l. 1120. ZOO u vezi sa odredbom &L 165.
ZVDSP, tuZenik - protutuZitelj je u razdoblju od pravomoénosti Djelomi¢nog rjeSenja Grada
Zagreba (13. svibnja 2009.) pa do 14. svibnja 2010. duZan platiti iznos od ukupno 7.441,46
kn koji odgovara visini zakupnine utvrdene dotada¥njim Ugovorom o zakupu, sve sukladno
- tof. VL Djelomi¢nog rjeSenja, a nakon tog razdoblja ima pravo na isplatu u visini tr¥iine
vrijednosti.

U odnosu na spornu visina potonjeg dijela zahtjeva provedeno je vijeStadenje po
stalnom sudskom vjeStaku dipl. ing. Mladenu OZi¢u koji je u pisanom nalazu i misljenju
utvrdio da je trZi¥na vrijednost zakupnine za predmetni uliéni poslovni prostor povriine
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. 'i16,12 m2 u razdoblju od 5. svibnja 2010. pa do 15. oZujka 2014. iznosila ukupno
2.775.559,14 kn (59.908,46 kn mjeseéno) dok udio zakupnine 15/360 iznosi 115.648,30 ka.

U pisanom ogitovanju na prigovore tuZenika vjeStak je naveo da dio prostora, tj. 35%
povrSine u podrumu dodatno smanjuje vrijednost zakupnine te je to uzeto u obzir prilikom
izra¢una na nacin da je vrijednost zakupnine umanjena za 20%. Prostorije u podrumu su
sporedni ali sastavni dijelovi prostora ugostiteljske namjene u prizemlju a koji bez takvih
pomocnih prostora ne bi mogao funkcionirati niti bi mogao dobiti sanitarno-tehnitke uvijete.
Stoga nije moguce umanjiti vrijednost zakupnine prostora za kompletnu povrinu podruma
Jer on ima svoju funkcionalnu vrijednost. Isti¢e da je zbog karaktera predmetnog prostora tj.
popularnog ugostiteljskog lokala u centru grada, kao gost, viSe puta prije i nakon vijetadenja
bio u lokalu te je upoznat sa stvarnim izgledom lokala i njegovom opremljeno$éu. Sto se tie
podataka Porezne uprave navodi da ne predstavljaju vierodostojan prikaz vrijednosti zakupa
jer se odreduju na temelju zone grada i prijavljenih zakupa (koji se uvijek prijavljuju niZi) a
konkretna mikrolokacija, uredenje, namjena, popularnost lokacije i sl. ne utjetu na visinu
porezno odredene zakupnine.

U oitovanju na ro€istu odrZanom 12. lipnja 2015. vjestak je naveo da se prostori u
podrumskoj etaZi odnose na sanitarne prostore kojima gosti mogu pristupiti te ponovio da se
radi 0 pomoénim prostorima koji su nuZni za obavljanje djelatnosti te da je umanjenje od
20% primjereno. ZakljuCak .o visini zakupnine u skladu je i sa podacima SluZbe za
vrednovanje Grada Zagreba koji se sakupljaju i za gradske prostore i za prostore sa slobodno
ugovorenom zakupninom. Takoder je ponovio kako je viSe puta bio u predmetnom prostoru
te ima saznanja o opremljenosti, izgledu i prostornom razmjetaju istog a ulazak u svaku
ostavu nije bitan za utvrdivanje vrijednosti zakupnine.

Po ocjeni ovog suda stalni sudski vjeStak svoj je nalaz i miSljenje dao objektivno,
uvjerljivo i u skladu s pravilima struke, a dopunskim pisanim ogitovanjem i usmenim
iskazom argumentirano su otklonjeni svi prigovori tuZenika. Stoga nalaz i mi¥ljenje vieStaka
dipl. ing. Mladena OZi¢a sud prihvaéa u cijelosti.

Tako je utvrdena visina mjesene zakupnine predmetnog poslovnog prostora u
razdoblju od 5. svibnja 2010. do 15. oZujka 2014. prema suvlasnitkom udjelu tuiteljice —
protutuZenice u ukupnom iznosu od 115.648,30 kn koji je iznos, pored redenog iznosa od
7.441,46 kn, tuZenik - protutuZitelj u obvezi isplatiti tuZiteljici - protutuZenici.

Odluka o kamatama na dosudene iznose glavnice temelji se na odredbi &l. 29. ZOO.

U odnosu na protutuZbeni zahtjev

ProtutuZbenim zahtjevom tuZenik — protutuZitelj traZi isplat naknade za izvrSena
ulaganja u predmetni poslovni prostor razmjerno suvlasni¢kom udjelu tuZiteljice —
protutuZenice odnosno u iznosu od 54.017,66 kn.

Prije svega valja reéi da iz Ugovora o zajednitkom zakupu poslovnog prostora
proizlazi da su zakupnici duZni snositi troSkove tekuéeg odrZavanja poslovnog prostora a da
prepravke poslovnog prostora (radovi kojima se mijenja vamjski izgled, konstrukcija,
raspored, poviSina ili namjena poslovnog prostora) mogu visiti samo uz pisano odobrenje
zakupodavea i na vlastiti trofak (€l. XI. Ugovora), time da se odriu prava potraZivanja
naknade za uloZena sredstva u poslovni prostor s bilo koje osnove bez obzira da i su stedstva
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uloZena sa ili bez suglasnosti zakupodavca (¢l. XII. Ugovora), a tuZenik—~ protutuZitelj u
ovom postupku ¢ak niti ne tvrdi da su radovi izvrSeni uz pisano odobrenje Grada Zagreba.

TuZenik — protutuZitelj u svom zaista oskudnom dinjeni¢nom supstratu protutuzbe
samo navodi da je tijekom trajanja zakupa u viSe navrata investirao u poslovni prostor, §to
¢ak nije niti vremenski odredio, te je kao dokaz predloZio gradevinsko vjeStadenje i
sasluSanje stranaka s tim da je takve tvrdnje tuZenika — protutuZitelja tuZiteljica kao
protutuZenica osporila, a iz jedine dostavljene dokumentacije (registar osnovnih sredstava)
razvidni su podaci o inventaru u prostoru koji se ne moZe smatrati izviSenim ulaganjima.

‘U takvoj situaciji, prema stajalidtu ovog suda, nije opravdano i svrsishodno provoditi
gradevinsko vjeStaCenje. Naime, tuZenik — protutuZitelj u &injeni¢nom je supstratu trebao
prije svega opisati prostor kakav je bio prije izvremih ulaganja, precizirati vremenska
razdoblja u kojima je poduzeo sporna ulaganja u predmetnom poslovnom prostoru te detaljno
opisati kakva su to ulaganja udinjena §to bi prije svega omoguéilo tuZiteljici — protutuZenici
da se detaljnije oCituje o takvim tvrdnjama tuZenika — protutuZitelja u odnosu na pravno
relevantne €injenice te ukoliko bi ona i dalje osporavala takve tvrdnje kao $to je osporavala i
one koje su pauSalno iznesene u podnesenoj protutuZzbi, onda bi se tek izvodenjem dokaza
sasluSanjem odgovorne osobe tuZenika — protutuZitelja moglo utvrdivati stanje prostora prije
izviSenih ulaganja i nakon izviSenih ulaganja provodenjem o&evida na licu mjesta uz
sudjelovanje gradevinskog vjeStaka odnosno provodenjem gradevinskog vieStatenja. Bududi
da tuZenik ~ protutuZitelj nije postupio na navedeni nadin, niti je sporna ulaganja u
predmetnom poslovnom prostoru potkrijepila relevantnom dokumentacijom (raéunima,
troskovnicima) to nema mjesta provodenju daljnjih dokaza provodenjem gradevinskog
vjeStaCenja i sasluSanjem stranaka.

Kako tuZenik — protutuZitelj nije dokazao niti osnovu niti visinu svog zahtjeva, to je
protutuZbeni zahtjev valjalo odbiti.

- Konac¢no valja reéi da sve i da je tuZenik — protutuZzitelj dokazao osnovu svog zahtjeva
u smislu da je imao ulaganja te vrijednost tih ulaganja, zahtjev ne bi bio osnovan iz razloga
Sto njegova eventualna traZbina nije dospjela imajuéi u vidu odredbe €l. 164, st. 2. ZVDSP i
¢l. 41 st. 2. ZON buduéi da tuZiteljica — protutuZenica niti nije zahtijevala predaju
predmetnog poslovnog prostora u posjed.

Odluka o troskovima postupka temelji se na odredbi ¢l 154. st. 1. ZPP, a troSak
tuZiteljice — protutuZenice odnosi se na zastupanje po punomoénici odvjetnici sukladno
vaZzecoj Tarifi o nagradama i naknadi tro§kova za rad odvjetnika i zatraZenom trosku. Priznat
joj je troSak za sastav tuZbe prema Tbr. 7. to€. 1. — 1.000,00 kn, za sastav podneska od 9.
listopada 2012. prema Tbr. 8. to€. 3. — 250,00 kn, za sastav odgovora na protutuZbu od 4.
veljace 2013. prema Tbr. 8. to¢. 1. — 1.000,00 kn, za sastav podneska od 11. lipnja 2013.
prema Tbr. 8. to€. 3. — 500,00 kn, za zastupanje na ro¢iStu 2. listopada 2013. prema Tbr. 9.
to€. 1. ~ 2.500,00 kn, za sastav podneska od 21. listopada 2013. prema Tbr. 8. to&. 3. —
500,00 kn, za sastav podneska od 11. studenog 2013. prema Tbr. 8. to&. 3. - 500,00 kn, za
sastav podneska od 9. travnja 2014. prema Tbr. 8. to€. 3. - 500,00 kn, za sastav podneska od
2. rujna 2014. prema Tbr. 8. to€. 3. - 500,00 kn, za sastav podneska od 17. prosinca 2014,
prema Tbr. 8. to€. 3. - 500,00 kn te za zastupanje na ro&istu 16. lipnja 2015. prema Thr. 9.
to€. 1. — 2.500,00 kn, sve uz primjenu Thr. 42 te uz 25 % PDV u iznosu od 2.562,50 kn,
odnosno ukupno 12.812,00 kn. Tom iznosu pribrojen je trofak gradevinskog vjestadenja u
iznosu od 750,00 kn i tro§ak sudske pristojbe na tuZbu u iznosu od 1.070,00 kn te presudu u
iznosu od 1.610,00 kn, tako da joj je konaéno dosuden iznos od 16.242,00 kn.
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Temeljem odredbe &l. 30. Ovr¥nog zakona ("Narodne novine" broj 112/12) na
dosudeni iznos parni¢nog troska priznata je zakonska zatezna kamata od dana donoSenja
presude pa do isplate.

U Zagrebu, 17. stpnja 2015.
Sudac: 5
Vanesa Peruzovié Cuié v.r.

Pouka o pravnom lijeku: 5 - s
Protiv ove presude dopustena je Zalba Zupanijskom sudu u Zagrebu. Zalba se predaje putem
ovog suda, u &etiri istovjetna primjerka, u roku 15 dana od dana dostave prijepisa presude.

DNA:
- punomodnici tuZiteljice - protutuZenice
- tuZeniku - protutuZitelju .

Za to¢nost otpfiii]é
Adrfe
a1y,

A ovIa§tem sluZbenik:
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U IME REPUBLIKE HRVA?SE{EA
PRESUDA

Optinski gradanski sud u Zagrebu po sucu tog suda Vanesi Peruzovié Cuié¢ kao sucu
pojedincu, u pravnoj stvari tuZiteljice — protutuZenice Sandre RoSi¢, 2 Jalan Taman TAR
14/3, 6800 Ampangk Malaysia, OIB 30077938236, zastupane po punomodénici Aniti Hukelj,

odvjetnici u Zagrebu, Martieva §, protiv tu¥enika Aperitivo do.o. iz Kraja Donjeg
Vodovodna ulica 18b, OIB 59224906090, radi isplate, nakon provedene glavne i 33.‘*’26
asprave zakijuene 16. lipnja 2015. u prisutnosti zamjenice punomoénice tufiteljice, 2 u
oés uinosti uredno pozvanog tuZenika, 17. srpnja 2015.

presudio je

I NalaZe se mZeniku - protutuZitelju Aperitivo d.o.0., OIB 359224906090, da

miiﬁe"jzcs — pr Oi’h*ﬁieﬂici Sandri Rosi¢, OIB 30077958236, isplati iznos od 126.131,27 kn

%23
j54)

- niz iznos od aw,iu kn od 15, svibnja 2009, pa do isplate,

- na 1znos 0od 61846 kn od 6. I z:; a 2009. pa do isplate,

- na iznos od 618,48 kn od 6. srpnia 2009, pado i 159‘2&&.

- na iznos od 618,46 kn od &. kolovoza 2009. pa do isplate,

1 1znos od 618,46 kn od 6. rujna 2009. pa do isplate,

1 1znos od 618,46 kn od 6. listopada 2009. pa do isplate,
iznos od 618,46 kn od 6. studenog 2009. pa do isplate,
iznos od 618,46 kn od 6. prosinca 2009. pa do isplate,

& iznos od 618,46 kn od 6. sijednja 201. pa do isplate,

a 1znos od 618,46 kn od 6. veljate 2010. pa do isplate,

- na iznos od 618,46 kn od 6. oZujka 2010. pa do isplate,

- na iznos od 618,46 kn od 6. travnja 2010. pa do isplate,

- na iznos od 279,30 kn od 6. svibnja 2010, pa do isplate,

- na iznos od 1.368,88 kn od 6. svibnja 2010. pado isplate,
- nig iznos od 2.496,19 kn od 6. lipnja 2010. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,18 kn od 6. srpnja 2010. pa do isplate,

- nia iznes od 2.496,19 kn od 6. kolovoza 2010. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. rujna 2010. pa do isplate,

- na 1znos od 2.496,19 kn od 6. listopada 2010. pa do isplate,
- na 1znos od 2.496,19 kn od 6. studenog 2010. pa do isplate,
- na 1znos od 2.496,19 kn od 6. prosinca 2010. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,15 kn od 6. sije¢nja 2011, pa do isplate,
- nz 1znos od 2.496,19 kn od 6. veljade 2011. pa do isplate,
- na iznos od 2.496,19 kn od 6. sia;?i;a 2011. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od &. ravnja 2011 pa do isplate,
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- na iznos od 2.496,19 kn od 6. svibnja 2011. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. lipnja 2011. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. srpnja 2011. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. kolovoza 2011. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. rujna 2011. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. listopada 2011. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. studenog 2011. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. prosinca 2011. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. sijednja 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. veljate 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. oZujka 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. travnja 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. svibnja 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. lipnja 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. srpnja 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. kolovoza 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. rujna 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. listopada 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. studenog 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. prosinca 2012. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. sijetnja 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. veljage 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. oZujka 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. travnja 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. svibnja 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. lipnja 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. stpnja 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. kolovoza 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. rujna 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. listopada 2013. pa do isplate,

- na 1znos od 2.496,19 kn od 6. studenog 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. prosinca 2013. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. sije¢nja 2014. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. veljade 2014. pa do isplate,

- na iznos od 2.496,19 kn od 6. oZujka 2014. pa do isplate,

po stopi koja se odreduje za svako polugodiSte, uvecanjem eskontne stope Hrvatske narodne
banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodita koje je prethodilo tekuéem polugodisiu za
pet postotnih poena, kao i da joj naknadi parniéni trofak u iznosu od 16.242,00 kn sa
zateznom kamatom od 17. srpnja 2015. pa do isplate po stopi koja se odreduje za svako
polugodiSte, uvecanjem eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg

dana polugodiSta koje je prethodilo tekuéem polugodistu za pet postotnih poena, sve u roku
od 15 dana.

1. Odbija se protutuZbeni zahtjev koji glasi:

"TuZena je duZna tuZitelju platiti iznos od 54.017,66 kn sa pripadajuéom zakonskom
zateznom kamatom od 14.05.2010. pa do isplate u visini eskontne stope Hrvatske narodne
banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekuéem polugodistu za
pet postotnih poena te mu naknaditi i parnini trofak sa zateznom kamatom od dana
presudenja pa do isplate u visini eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila
zadnjeg dana polugodiSta koje je prethodilo tekué¢em polugodi§tu za pet postotnih poena, a
sveurokuod 8 dana." -
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ObrazloZenje

TuZiteljica u tuZbi navodi da joj je Djelomi¢nim rjeSenjem Grada Zagreba, Gradskog
ureda za imovinsko-pravne poslove, Odjela za upravno-pravne poslove od 3. lipnja 2005.
Klasa UP/1-942-01/2003.02/61, Urbroj 251-18-02/202-05-20, a koje je pravomoéno s danom
13. svibnja 2009., vrateno u vlasni§tvo 15/360 dijela poslovnog prostora u prizemlju i
podrumu zgrade orijentiranog na Trg marSala Tita ukupne povrSine 216,12 m2. Istiée da je
tuZenik Hemingway bar d.0.0. zajedno sa drutvom Moda Tex d.o.o. imao zakljuéen Ugovor
o zajedniCkom zakupu poslovnog prostora sa Gradom Zagrebom, a koji je ugovor raskinut po
sili zakona s danom pravomoénosti predmetnog Djelomi¢nog rjeSenja Grada Zagreba i to 13.
svibnja 2009. Temeljem istog je ishodila uknjiZbu prava viasniStva u 15/360 dijela predmetne
nekretnine. Nadalje, da je Djelomitnim rjeSenjem utvrdeno da je zakupnik za koriStenje
poslovnog prostora u roku od dana pravomocnosti tog rjeSenja duZan pladati vlasnicima
naknadu u visini zakupnine utvrdene dotada$njim Ugovorom o zakupu. Nakon
pravomocnosti tog rjeSenja tuZenik je nastavio koristiti predmetni poslovni prostor bez
pla¢anja bilo kakve naknade. Stoga konatno postavljenim zahtjevom (podnesak od 10.
travnja 2014., list 71-73 spisa) traZi isplatu iznos od ukupno 126.131,27 kn sa pripadajuéim
zateznim kamatama tekuéim od dospijeéa svakog pojedinog mjeseénog iznosa pa do isplate
pobliZe naznaCenih u ijzreci ove presude kao i maknadu parnitnog tro¥ka sa zateznom
kamatom od presudenja pa do isplate.

TuZenik ne osporava da je tuZiteljica suvlasnica u 15/360 dijela poslovnog prostora u
Zagrebu, Trg marSala Tita 1 niti da je isti koristio temeljem Ugovora o zajednitkom zakupu,
no istiCe prigovor promaSene pasivne legitimacije jer je kao zakupnik u tom ugovoru
navedeno samo druStvo Moda Tex d.o.o. Takoder osporava visinu zahtjeva te predlaZe isti
odbiti uz naknadu parninog tro¥ka.

TuZenik je 20. studenog 2012. podnio protutuzbu u kojoj navodi da je sa Gradom
Zagrebom 4. svibnja 2005. zakljudio Ugovor o zakupu na neodredeno vrijeme za predmetni
poslovni prostor te da je tijekom trajanja zakupa u viSe navrata investirao u poslovni prostor i
to u ukupnom iznosu od 1.350,441,56 kn, pa s obzirom da postotak udjela u vlasniStva
tuZiteljice — protutuZenice iznosi 4% to traZi da mu isplati iznos od 54.017,66 kn sa zateznim
kamatama od 14. svibnja 2010. pa do isplate uz naknadu parni¢nog troska sa zateznom
kamatom od presudenja pa do isplate. ~

TuZiteljica — protutuZenica osporava protutuZbeni zahtjev u cijelosti te istiduéi i
prigovor zastare predlaZe isti odbiti uz naknadu parni&nog troska sa zateznom kamatom od
presudenja pa do isplate.

Valja istaci da je tijekom postupka do3lo do promjene u naiivu tvrtke tuZenika —
protutuZitelja tako da naziv tvrtke sada glasi Aperitivo d.o.o.

U dokaznom postupku izviden je uvid u Djelomi¢no rjeSenje Grada Zagreba,
Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove, Odjela za upravno-pravne poslove od 3. lipnja
2005. Klasa UP/1-942-01/2003.02/61, Urbroj 251-18-02/202-05-20, izvadak iz zemljiSne
knjige, Ugovor o zajedni€kom zakupu poslovnog prostora i registar osnovnih sredstava te je

provedeno gradevinsko vjeStadenje po stalnom sudskom vjeStaku dipl. ing. Mladenu OZiéu
koji je i sasluSan.
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Ocjenjujuéi rezultate provedenih dokaza (&l. 8. Zakona o parniCnom postupku
("Narodne novine" broj 53/91, 91/92, 112/99, 88/01,117/03, 88/05, 84/08, 57/11 i 25/13;
dalje: ZPP) sud je utvrdio da je tuzbeni zahtjev osnovan, a protutuZbeni zahtjev neosnovan.

U odnosu na tuZbeni zahtjev

Predmet spora je zahtjev za isplatu naknade zbog upotrebe tude stvari u svoju korist
temeljem odredbe ¢1. 1120. Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine" broj 35/05 i
41/08, dalje: ZOO) prema kojoj je osoba koja je u svoju korist upotrijebila tudu stvar duZna
vlasniku naknaditi korist koju je imala od takve uporabe, a sve u vezi sa odredbom &l. 165.
Zakona o vlasniStvu i drugim stvamim pravima ("Narodne novine" broj 91/96, 73/00 i
114/01, dalje: ZVDSP) prema kojoj je osoba koja je upotrijebila tudu stvar u svoju korist
duZna vlasniku nadoknaditi koristi koje je imala od takve uporabe.

Nije sporno, a proizlazi i iz stanja spisa:
- da je Djelomi¢nim rjeSenjem Grada Zagreba, Gradskog ureda za imovinsko-pravne
poslove, Odjela za upravno-pravne poslove od 3. lipnja 2005. tufiteljici - protutuZenici
vrateno u vlasni§tvo 15/360 dijela poslovnog prostora u Zagrebu, Trg marsala Tita 1,
povrSine 216,12 m2,
- da je temeljem tog Djelomilnog rjeSenja tuZiteljica - protutuZenica uknji¥ena kao
suvlasnica u 15/360 dijela predmetne nekretnine,
- da je tuZenik - protutuZitelj zajedno sa druStvom Moda Tex d.o.0. kao zakupnik zakljudio 4.
svibnja 2005. Ugovor o zajedni¢kom zakupu predmetnog poslovnog prostora sa Gradom
Zagrebom koji je raskinut po sili zakona danom pravomocnosti rjeSenja o utvrdivanju prava
vlasniStva (€. 41. st. 1. Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisti¢ke vladavine ("Narodne Novine" broj 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00,
27/01, 65/01, 118/01, 81/02, 80/02; dalje: ZON), te da
- da je u utuZenom razdoblju tuZenik - protutuZitelj koristio predmetni poslovni prostor.

Polazeéi od sadrZaja Ugovora o zajedni€kom zakupu od 4. svibnja 2005. kojeg je u
svojstvu zakupnika potpisao tuZenik - protutuZitelj koji i ne osporava koriStenje predmetnog
poslovnog prostora u utuZenom razdoblju to se prigovor promaSene pasivne legitimacije
ukazuje neosnovanim.

Kako je tuZenik - protutuZitelj kao raniji zakupnik imao zakljugen ugovor o zakupu na
neodredeno vrijeme, to je, sukladno odredbi &l. 41. st. 2. ZON imao duZnost plaéati naknadu
u visini zakupnine utvrdene ranijim ugovorom o zakupu (14.842,98 kn - &l. VI Ugovora o
zajedni¢kom zakupu poslovnog prostora) i to godinu dana raunajuéi od dana pravomoénosti
rjeSenja o utvrdivanju vlasni§tva, a nakon tog razdoblja otvorila se moguénost da tuZiteljica -
protutuZenica, kao vlasnica, poveéa tu naknadu odnosno visinu zakupnine.

Slijedom navedenog, a sukladno odredbi &. 1120. ZOO u vezi sa odredbom &l. 165.
ZVDSP, tuZenik - protutuZitelj je u razdoblju od pravomoénosti Djelomi¢nog rjeSenja Grada
Zagreba (13. svibnja 2009.) pa do 14. svibnja 2010. duZan platiti iznos od ukupno 7.441,46
kn koji odgovara visini zakupnine utvrdene dotada$njim Ugovorom o zakupu, sve sukladno
tod. V1. Djelomi¢nog rjeSenja, a nakon tog razdoblja ima pravo na isplatu u visini tr¥isne
vrijednosti.

U odnosu na spornu visina potonjeg dijela zahtjeva provedeno je vieStadenje po
stalnom sudskom vjeStaku dipl. ing. Mladenu OZiéu koji je u pisanom nalazu i mi¥ljenju
utvrdio da je trZiSna vrijednost zakupnine za predmetni uliéni poslovni prostor povr¥ine
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.-"216,12 m2 u razdoblju od 5. svibnja 2010. pa do 15. oZujka 2014. iznosila ukupno
2.775.559,14 kn (59.908,46 kn mjeseéno) dok udio zakupnine 15/360 iznosi 115.648,30 kn.

U pisanom o€itovanju na prigovore tuZenika vjeStak je naveo da dio prostora, tj. 35%
povisine u podrumu dodatno smanjuje vrijednost zakupnine te je to uzeto u obzir prilikom
izraduna na nacin da je vrijednost zakupnine umanjena za 20%. Prostorije u podrumu su
sporedni ali sastavni dijelovi prostora ugostiteljske namjene u prizemlju a koji bez takvih
pomo¢nih prostora ne bi mogao funkcionirati niti bi mogao dobiti sanitarno-tehnitke uvjete.
Stoga nije moguce umanjiti vrijednost zakupnine prostora za kompletnu povrsinu podruma
jer on ima svoju funkcionalnu vrijednost. Istiée da je zbog karaktera predmetnog prostora tj.
popularnog ugostiteljskog lokala u centru grada, kao gost, viSe puta prije i nakon vjeStadenja
bio u lokalu te je upoznat sa stvarnim izgledom lokala i njegovom opremljenoséu. Sto se tice
podataka Porezne uprave navodi da ne predstavljaju vjerodostojan prikaz vrijednosti zakupa
jer se odreduju na temelju zone grada i prijavljenih zakupa (koji se uvijek prijavljuju niZi) a
konkretna mikrolokacija, uredenje, namjena, popularnost lokacije i sl. ne utjedu na visinu
porezno odredene zakupnine. '

U otitovanju na rodiStu odrZanom 12. lipnja 2015. vjestak je naveo da se prostori u
podrumskoj etaZi odnose na sanitarne prostore kojima gosti mogu pristupiti te ponovio da se
radi 0 pomotnim prostorima koji su nuZni za obavljanje djelatnosti te da je umanjenje od
20% primjereno. Zakljufak o visini zakupnine u skladu je i sa podacima Sluibe za
vrednovanje Grada Zagreba koji se sakupljaju i za gradske prostore i za prostore sa slobodno
ugovorenom zakupninom. Takoder je ponovio kako je vife puta bio u predmetnom prostoru
te ima saznanja o opremljenosti, izgledu i prostornom razmjestaju istog a ulazak u svaku
ostavu nije bitan za utvrdivanje vrijednosti zakupnine.

Po ocjeni ovog suda stalni sudski vjeStak svoj je nalaz i miSljenje dao objektivno,
uvjerljivo i u skladu s pravilima struke, a dopunskim pisanim ogitovanjem i usmenim
iskazom argumentirano su otklonjeni svi prigovori tuZenika. Stoga nalaz i misljenje vjestaka
dipl. ing. Mladena OZi¢a sud prihvaca u cijelosti.

Tako je utvrdena visina mjeseéne zakupnine predmetnog poslovnog prostora u
razdoblju od 5. svibnja 2010. do 15. oZujka 2014. prema suvlasnitkom udjelu tuZiteljice —
protutuZenice u ukupnom iznosu od 115.648,30 kn koji je iznos, pored redenog iznosa od
7.441,46 kn, tuZenik - protutuZitelj u obvezi isplatiti tuZiteljici - protutuZenici.

Odluka o kamatama na dosudene iznose glavnice temelji se na odredbi &l. 29. ZOO.

U odnosu na protutuZbeni zahtjev

ProtutuZbenim zahtjevom tuZenik — protutuZitelj traZi isplatu naknade za izvrSena
ulaganja u predmetni poslovni prostor razmjemno suvlasnitkom udjelu tuZiteljice -
protutuZenice odnosno u iznosu od 54.017,66 kn.

Prije svega valja reéi da iz Ugovora o zajednitkom zakupu poslovnog prostora
proizlazi da su zakupnici duZni snositi troskove tekuéeg odrZavanja poslovnog prostora a da
prepravke poslovnog prostora (radovi kojima se mijenja vanjski izgled, konstrukcija,
raspored, povrSina ili namjena poslovnog prostora) mogu visiti samo uz pisano odobrenje
zakupodavcea i na vlastiti trofak (1. XI. Ugovora), time da se odridu prava potraZivanja
naknade za uloZena sredstva u poslovni prostor s bilo koje osnove bez obzira da li su sredstva
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uloZena sa ili bez suglasnosti zakupodavca (€l. XII. Ugovora), a tuZenik— protutuZitelj u
ovom postupku Cak niti ne tvrdi da su radovi izviSeni uz pisano odobrenje Grada Zagreba.

TuZenik — protutuZitelj u svom zaista oskudnom &injeni€nom supstratu protutuZbe
samo navodi da je tijekom trajanja zakupa u viSe navrata investirao u poslovni prostor, 3to
¢ak nije niti vremenski odredio, te je kao dokaz predloZio gradevinsko vjeStaenje i
sasluSanje stranaka s tim da je takve tvrdnje tuZenika — protutuZitelja tuZiteljica kao
protutuZenica osporila, a iz jedine dostavljene dokumentacije (registar osnovnih sredstava)
razvidni su podaci o inventaru u prostoru koji se ne moZe smatrati izvr§enim ulaganjima.

U takvoj situaciji, prema stajaliStu ovog suda, nije opravdano i svisishodno provoditi
gradevinsko vjeStacenje. Naime, tuZenik — protutuZitelj u Einjeni¢nom je supstratu trebao
prije svega opisati prostor kakav je bio prije izvrSenih ulaganja, precizirati vremenska
razdoblja u kojima je poduzeo spoma ulaganja u predmetnom poslovnom prostoru te detaljno
opisati kakva su to ulaganja u€injena §to bi prije svega omogudéilo tuZiteljici — protutuZenici
da se detaljnije o€ituje o takvim tvrdnjama tuZenika — protutuZitelja u odnosu na pravno
relevantne Cinjenice te ukoliko bi ona i dalje osporavala takve tvrdnje kao $to je osporavala i
one koje su pauSalno iznesene u podnesenoj protutuzbi, onda bi se tek izvodenjem dokaza
sasluSanjem odgovorne osobe tuZenika — protutuZitelja moglo utvrdivati stanje prostora prije
izviSenih ulaganja i nakon izviSenih ulaganja provodenjem ofevida na licu mjesta uz
sudjelovanje gradevinskog vjeStaka odnosno provodenjem gradevinskog vieStadenja. Bududi
da tuZenik — protutuZitelj nije postupio na navedeni nadin, niti je sporna ulaganja u
predmetnom poslovnom prostoru potkrijepila relevantnom dokumentacijom (radunima,
troSkovnicima) to nema mjesta provodenju daljnjih dokaza provodenjem gradevinskog
vjeStalenja i sasluSanjem stranaka.

Kako tuZenik - protutuZitelj nije dokazao niti osnovu niti visinu svog zéhtjev& to je
protutuZbeni zahtjev valjalo odbiti. '

Kona¢no valja reéi da sve i da je tuZenik — protutuZitelj dokazao osnovu svog zahtjeva
u smislu da je imao ulaganja te vrijednost tih ulaganja, zahtjev ne bi bio osnovan iz razloga
Sto njegova eventualna trazbina nije dospjela imajuéi u vidu odredbe ¢&l. 164, st. 2. ZVDSP i
¢l. 41 st. 2. ZON buduéi da tuZiteljica — protutuZenica niti nije zahtijevala predaju
predmetnog poslovnog prostora u posjed.

Odluka o tro¥kovima postupka temelji se na odredbi &l. 154, st. 1. ZPP, a trofak
tuZiteljice — protutuZenice odnosi se na zastupanje po punomoénici odvjetnici sukladno
vaZze€oj Tarifi o nagradama i naknadi troSkova za rad odvjetnika i zatraZenom troSku. Priznat
joj je trodak za sastav tuzbe prema Tbr. 7. to€. 1. — 1.000,00 kn, za sastav podneska od 9.
listopada 2012. prema Tbr. 8. to€. 3. — 250,00 kn, za sastav odgovora na protutuzbu od 4.
veljaCe 2013. prema Tbr. 8. to. 1. — 1.000,00 kn, za sastav podneska od 11. lipnja 2013.
prema Thr. 8. to€. 3. — 500,00 kn, za zastupanje na roiStu 2. listopada 2013. prema Tbr. 9.
to€. 1. — 2.500,00 kn, za sastav podneska od 21. listopada 2013. prema Tbr. 8. tog. 3. —
500,00 kn, za sastav podneska od 11. studenog 2013. prema Tbr. 8. toé. 3. - 500,00 kn, za
sastav podneska od 9. travnja 2014. prema Tbr. 8. tog. 3. - 500,00 kn, za sastav podneska od
2. rujna 2014. prema Tbr. 8. toc. 3. - 500,00 kn, za sastav podneska od 17. prosinca 2014.
prema Tbor. 8. to€. 3. - 500,00 kn te za zastupanje na rodistu 16. lipnja 2015. prema Tbr. 9.
to€. 1. — 2.500,00 kn, sve uz primjenu Tbr. 42 te uz 25 % PDV u iznosu od 2.562,50 kn,
odnosno ukupno 12.812,00 kn. Tom iznosu pribrojen je troSak gradevinskog vijeStacenja u
iznosu od 750,00 kn i troSak sudske pristojbe na tuzbu u iznosu od 1.070,00 kn te presudu u
iznosu od 1.610,00 kn, tako da joj je konaéno dosuden iznos od 16.242,00 kn.



o Poslovni broj: 128-P-6303/12-37

Temeljem odredbe &l. 30. Ovr$nog zakona ("Narodne novine" broj 112/12) na
dosudeni iznos parni¢nog tro¥ka priznata je zakonska zatezna kamata od dana donoSenja
presude pa do isplate.

U Zagrebu, 17. stpnja 2015.
Sudac: 5
Vanesa Peruzovié Cuié¢ v.r.

Pouka o pravnom lijeku:

Protiv ove presude dopustena je Zalba Zupanijskom sudu u Zagrebu. Zalba se predaje putem
ovog suda, u &etiri istovjetna primjerka, u roku 15 dana od dana dostave prijepisa presude.

DNA:

' - punomo¢nici tuZiteljice - protutuZenice

- tuZeniku - protutuZitelju

Za tocnost otpfﬁi]g

ovlasteni sluzbenik:
A i
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REPUBLIKA BRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U RIJECT
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U IME REPUBLIKE HRVATS
PRESUDA

1
RJESENIJE

Zupanijski sud u Rijeci, po sucu Vesni Rist, u pravnoj stvari tufitelja Bernarda Rogica
iz Zagreba, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 15, OIB:40164509388, zastupanog po punomoéniku
Aniti Hukelj, odvjetniku iz Zagreba, protiv tuenika Dizajn bar d.o.o. Zagreb, Tudkanac 1,
OIB:67249736494, zastupanog po punomoéniku Romanu Bibaru, edvjetnikn iz Zagreba, radi
isplate, rjefavajuci Zalbe stranaka izjavljene protiv presude i rjefenja Op€inskog gradanskog
suda u Zagrebu, posl. br. 121 P-6529/2014-22 od 9. oZujka 2017. godine, dana 13. rujna 2017,
godine,

presudio je

1. Odbijaju se Zalbe stranaka kao neosnovane te se potvrduje presuda
Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu posl.br. 121 P-6529/14-22 0d 9. ozujka 2017, godineg u
to&ki 11 I izreke.

2. Odbfja se Zalba tuZitelja kao neosnovanatese potvrdu j e presuda Opéinskog
gradanskog suda u Zagrebu posl.bt. 121 P-6529/14-22 od 9. oZujka 2017. godine u dijelu
totke II izreke kojim je tuZitelj odbijen s dijelom tuzbenog zahtjeva na isplatu 15,387,59 kn
uz zateznu kamatu,

3. Djelomiéno se pribvaca Zalba tu¥jteljate se preinadava presuda Opdinskog
gradanskog suda u Zagrebu poslbr. 121 P-6529/14-22 od 9. o¥ujka 2017. godine u
(preostalom) dijelu todke I izreke, i sudi:

TuZeniku-Dizajibirdio:0=Zagreb=nelate-se-dastuditelju-Bernarduw-Resisu-tsplati~
4.456;35knuzzateznukamatwiigiziose;

- 495,15kn od 2. travpja 2015. do isplate,

- 495,15 kn od 2, svibnja 2015. do isplate,

- 495,15kn od 2. lipnja 2015, do isplate,

- 495,15 kn od 2. srpuja 2015, do isplate,

- 495,15 k=m od 2. kolovoza 2015. do isplate,
- 495,15 kn od 2, rujna 2013. do isplate,

- 495,15 kn od 2. Jistopada 2015. do isplate,
- 495,15 kn od 2. studenoga 2015. do isplate,
- 495,15 kn od 2. prosinca 2015. do isplate,
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(sve po kamatnoj stopi od 12% godiSnje do 31. stpnja 2015. godine, 2 od 1. kolovoza 2015,

godine do isplate po kamatnoj stopi koja se odreduje za svako polugodiste uvetanjem

prosjetne kamatne stope pa stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dapa
_Mmmmmméuwmmewﬁmm&——

tekucem polugodistu za tri postotna poena) sve ovo u roku od 15 dana.

‘rijedioje

Prihvaiéa se Zalba tuZiteljate se preinadava gelenje Opéinskog gradanskog
suda u Zagrebu poslbr. 121 P-6529/14-22 od 9. o¥ujka 2017. godine w totki I izreke na nadin
da se dopusta preinaka tuZbe tuZitelja od 25. sijeénja 2016. godine,

'I?l!ié‘ﬁikuaseﬁnalaée:dasuﬁite}}usnadoknadgttgﬁks)}&:&;panﬁénegqmsmpkﬁ'ﬁbﬁ@’il@%s:() K=
v roku.od15-dena;-dok se:preostali.zahtiey tuZitelia odbiia, ..,

ObrazloZenje

Prvostupanjskom presudom djelomi¢no je prihvacen tuZbeni zahtjev tuzitelja te je
tuZenik obvezan tuZitelju isplatiti 4.951,54 kn uz zateznu kamatu (pa mjeseéne iznose od
495,15 kn za razdoblje od 4. lipnja 2014. do 2. o%ujka 2015. godine), kao i nadoknaditi
troSkove pamitnog postupka od 8.586,14 kn uz zateznu kamatu (tocka I izreke), dok je
tuZitelj odbijen s preostalim tu¥benim zahtjevom na isplatu 19.843,94 kn uz zateznu kamatu
(tocka IT izreke). Istom presudom tuZiteli ie abvezan tuZeniku nadoknaditi trodkove pamiénog
postupka od 2.000,00 kn (toka III izreke),

Rjesenjem, sadrzanim u istoj presudi, prvostupanjski je sud dopustio preinaku tusbe
tufitelja od 5. oZujka 2015. godine (totka I izreke), dok nije dopustio preimaku tuZbe tuZitelja
od 25. sijetnja 2016. godine (totka II izreke).

Protiv cjtirane prvostupanjske odluke stranke su podnijele Zalbe. TuZitelj je podnio
Zalbu protiv dijela prvostupanjske presude — tofka If i I izreke i dijela prvostupanjskog
rjeSenja — tofka I izreke, koju Zalbu je podnio zbog bitne povrede pamitnog postupka i
pogre$ne primjene materijalnog prava i predloZio da se prvostupanjska odluka preinai
prihvadanjem tuzbenog zahtjeva u cijelosti. TuZenik je podnic #albu protiv prvostupanjske
presude (tocka [ izreke) iz svih Zalbenih razloga &l. 353. st. 1. Zakona o parni¢nom postuplu
(.Narodne novine* 53/91 — 89/14; ZPP) i predloZio da se prvostupanjska presuda ukipe i
predmet vrati prvostupaujskom sudu na ponovno sudenje.,

Zalba tuzitelja je djelomidno osnovana, a 7alba tuzenika je neosnovapa.

Predmet spora stranaka odnosi s¢ na tuZbeni zahtjev kojim tufitelj trai isplatu
naknade za KoriStenje poslovnog prostora od strane tuZenika, koji postovni prostor je u
suvlasniStvu twZitelja, a koja naknada se odnosi na razdoblje od mjeseca lipnja 2014. do
prosinca 2015. godine a visina koje je determimirana moguée ostvarivom zakupninomn
(47.261,19 kn),

Prvostupanjski je sud pakon provedenog dokaznog postupka utvrdio da je tuzitelj
- suvlasnik 15/360 dijela nekretnine — kuée v Zagrebu, Trg Mar$ala Tita 1 i Masarykova 25



<~

31-0CT-
o1 S170CT-2017 12:87 From:0DUJ. ROMAN BIHAR

+

+385 1 4835156 To:851718882

3 Poslovni broj Gz-75112017-2

koje nekreinine su IV vradene u viasniStvo rjesenjem Gradskog areda za imovinskopravne
poslove i smovipu Grada Zagreba UP/I—942-01/2008~13/21 od 28. rujna 2011 godine, a koje

e aenik koristi kao poslovai prostor time da tuZitelju pe plada nikakva naknadu. 1z
palaza 1 mishenja sudskog vjeStaka 72 praditeljstho Zatka Zeliko dipl. ing. grad.

Pase:376

prvostupanjski je sud wtvrdio da je na temelju pregleda navedenih nekrefiingd, Procyor®
vrijednosti navedenin neksetning, stanja pekretuina, ugovorad O zakupu pekretpina iz istog
gradskog po drudja te na temelju Zakona o procjent vrijednostt pekretnina (,Narodne povine*
78/15) i Pravilnika o setodama procjene pekretnina (,Narodne novine® 105/15) moguce
ostvariva mjesetna zakupnina za suvlasnidki dio nekretnine tuZitelja 495,15 kn. Skjedom
opisanih utvrdenja prvostupanjski je sud djelomitno pribvatio tu¥beni zahtjev tuitelja za
razdoblje od 4. lipnja 2014. do 2. oZujka 2015. godine i obvezao wzenika da tziteliu isplati
4.951,54 kn. Prihvaéajuéi navedeni dio tnZbenog zahtjeva prvosmpanjski je sud prinj enio ¢l

1111. st. 1. Zakona @ obvezim odposima (,Narodne novine® 55/05 — 78/15; ZOO/05),

je odluku 0 obvezi pladanja zatezne kamate temeljio na gl 29. st L. Z00/05. Odlutujuéi o
dijelu tuzbenog zahtjeva tuzitelja koji se odnosi pa isplatu navedene naknade za razdoblje od

rajeseca ozujka 2015. do mjeseca prosinca 2015. godine prvostu enjski je sud odbio navedeni
dio tuzbenog zahtjeva buduéi da nije dopustio preinaku tuZbe tuitelja od 25. sijeénja 2016.
godine jer je tuzba preinadena nakon zakljucenja prethodnog postupka, VEZARO 24 koju odluku
je prvostupanjski sud primijenio . 190. st. 1. ZPP-a. Odluku o trofkovima parniénog

postupka prvostupas] ski je sud donio primjencm &l 154. st. 2. 1€ 135 ZPP-a.

Neosnovan je yalbeni razlog uenika o podinjeno) bitnoj povredi pami¢oog postupka

iz & 354, st 2. & 11. ZPP-a jer sadr¥aj obrazloZenja prvostupanjske presude ne potvrduje

jspunjenost potreboib pretpostavki iz citixane zakonske odredbe.

Ospotavajuci pravilnost primjene materijaineg prava pwoz.tupanjskog suda tuZenik je
u Zalbi naveo da prvostupanjski sud odludujuéi o tuZbenom zahtjevu nFitelja pije prosud
sadryaj rjeSenja Gradskog ureda za smovinskopravne posiove i imovinu Grada Zagreba od 28.
rujna 2011, godine, odnosno totku i izreke citiranog rjeSenja, kojim. je odlueno da
suvlasnik ne smije P ovedavati naknadu z2 Kkoxistenje poslovnog prostora, vezano Zz& koji
3albeni xazlog je cifirao sadrzaj &l 41. 7akona o nakoadi za jmovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunistitke viadavine (,;Narodne povine® 92/96 — 81/02; Zakon, o naknadi).
Opisani albeni raziog tuZenika je proturjecan sadr¥aju obrazloZenja prvostupanjske presude
iz kojeg proizlazi da je prvostupanjski sud prosudivao () sadr¥aj todke I citiranog upravnog
tjekenja, kofim je odluteno da su zakupci Moda —tex d.0.0. i Hemingway d.0.0. duZni u roku
od jedne godine placati suvlasniku naknadu u visini zakupnine wtvrdene ugovorom ¢ zakupu,

ve

a suvlasnik ne smije pove(:avati tu paknadu, medutim, koji citirani dio upravnog rjeSenja se ne
odnosi na tuzenika nego 112 druge pravae osobe, §to posljeditno tome iskljutuje osnovanost
opisanog 3albenog razloga tuzenika. Osnovanost opisanog Zalbenog razloga ne potvrduje nitd
¢l 41. Zakona o naknadi jer je citiranom sakonskom odredbom ureden odnos zakupea i
prijainjeg viasnjka nekretnine kojem Su vraéene u viasnistvo posiovae zgrade 1 poslovai
prostori, kao 1 ugovori 0 zakupu poslovnog prostora, medutim, tuzenik nije zakupac nitl je s
tutiteljem skiopio ugovex o zakupu veé suvlasnidki dio poslovnog prostora tuZitelja koristi

st

bez pravne OSnove, ito jskljuduie mogudu primjeon prethodno citirane zakonske odredbe.

Tuzenik je u Zalbi naveo i da je Gradu Zagrebu platao zakupniou Za 4,17% poviBine
poslovnog prostora, koji Zalbeni razlog je takoder neosnovan i irelevantan z& odlutivanje o

»

tuzbenom zahtjevu tuitelja buduéi da iz provedenog dokaznog postupka proizlazi da tuzenik
sgvlasniéki dio poslovnog prostora tu¥itelja koristi bez pravo® ospove ne placajudi wziteljn
njkakvu naknadu za xoristenje istog, pa takva utvrdenja potvrdujn pravilnost primjene
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materijalnog prava prvostupanjskog suda u okviru koje je tuZenik obvezan tuZitelju isplatiti
navedent naknadu.

Osporavajuéi praviloost utvrdenog &injeni¢nog stanja tuzenik je u Falbi naveo da je

osporio povrsinu dijela poslovnog prostora koji pripada tuZitelju, medutlm, koja povrSina da
nije utvrdena. TuZenik je tijekom prvostupanjskog postupka uginio spornim “kvadraturu® time
da u praveu eventualno moguéeg drugadijeg utvrdivanja povrsine u odnosu pa suvlasniski dio
tuZitelja nije predloZio niti jedan dokaz, a keja povrSina je tijekom prvostupanjskog postupka
utvrdena na temelju priloZenih zemljiSnokajiZnih izvadaka, citiranog upravnog rjeSenja od 28.
mwjna 2011, godine i koja je bila predmet vjestacenja sudskog vje§taka gradevmskc struke u

odnosu na c1j1 nalaz i miSljenje tuZenik nije imao pmgovore Sto opisani Zalbeni razlog

tufenika &ini neosnovanim.

TuZitelj je u Zalbi osporio pravilnest primjene materijalnog prava prvostupanjskog
suda u odnosu na dosudenu visinu zatraZene naknade za koridtenje navedenog poslovnog
prostora navode€i da je prvostupanjski sud u cijelosti prihvatio nalaz i miSljenje sudskog
vjestaka koji da nije prosudivao sve relevantne &injenice, osobito Sinjenicu da se radi o
ugostiteliskom objekiu u centru grada Zagreba, §to da predstavlja opéepoznatu Sinjenicu (1.
221, st. 4. ZPP-a) odnosno da se radi o poslovnom prostorn u zgradama izmedu Pravnog
fakulteta u Zagrebu i Hrvatskog narodnog kazalista u Zagrebu. Vezano 2a isti Zalbeni razlog
tuZitelj je naveo da je u postupku posl.br. P-6303/12, koji se odnosi na isti tuZbeni zahtjev i
isti poslovni prostor, provedeno vjedtalenje po sudskom vjestaku Miadenu Oziéuy,
dipling.ath. iz Cijeg nalaza i miSljenja proizlazi da je mogude ostvariva zakupnina za isti
poslovni prostor zpatno veca, zbog Cega da drastidna razlika izmedu miSljenja sudskih
vjestaka potvrduje neprihvatljivost zakljufaka prvostupanjskog suda na temelju LOth je
odlucio o djelomiénoj osnovanosti tuZbenoy zahtjéva:

TuZitelj je u tuZbi 1 tijekom postupka u odnosu na dokazivagje osnovnosti visine
tuzbenog zahtjeva predloZio provodenje gradevinskog vjeitadenja te je povodom takvog
dokaznog prijedloga rjeSenjem posl. br. P-6529/14-12 od 26. sijednja 2016. godine
prvostupanjski sud odredio provodenje gradevinskog viestagenja po sudskom vjedtaku Zarku
Zeljko, dipl.ing.grad. koji je i izradio pisani nalaz i mi3ljenje. Osim toga tuZitelj je u tuzbi i
tijekom prvostupanjskog postupka u prilog dokazivanja osnovanosti visine tuZbenog zahtjeva
dostavio i palaz i miSljenje sudskog vjeStaka Miadena OZida, dipl.ing.ath., koji nalaz i
miSljenje je navedeni sudski v_]cstak dao za potrebe gradanskopraviiog spora poslbr. P-
6303/12. TuZitelj je po primitku pisanog nalaza i xmsljenga sudskog vjestaka Zarka Zeljko,
dipl.ing.grad. iznio odredene primjedbe povodom kojih je prvostupanjski sud na ro&istu za
glavau raspravu od 19. sijedpja 2017. godine usmeno saslusao navedenog sudskog vijestaka
koji je u cijelosti iskljudio osnovanost svih prigovora tuZitelja, kako u odnosu na utvrdemn
visinu mogudée ostvarive zakupnine tako i u odoosu na nalaz i midljenje sudskog vjestaka
Mladena Ozica, dipl.ing.arh. iz postupka posl.br. P-6303/12. Na navedenom ro&istu za glavau
raspravu bili su prisutni tuZitelj osobno i njegov punomocnik te su nakon usmenog sasluganja
sudskog vjestaka od strane punomocnika tuZitelja sudskom vjestaku postavijena (i) posebna
pitanja vezana za nafin utvrdivanja moguce ostvarive zakupnine za navedeni poslovni
prostor, na koja pitanja je sudski vieStak odgovarajuéi ponovno iskljucio postojanje €injenica
koje bi mogle dovesti do utvrdenja vise (moguée ostvarive) zakupnine za navedeni poslovni
prostor, pri Cemu je sudski vjetak iznio i Sinjenice vezane za podatke koji se odnose na

zakupninu poslovnih prostora na krizanju Trga Marfala Tita i Masarykove ulice u Zagrebu,

cijene iz ugovora o zakupu poslovnik prostora navedene lokacije, opremljenost i odrzavanost
poslovnog prostora u suvlasniftvu tuZitelja pa je na temelju navedenih usporedivih podataka

AR
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iznio miSljenje o moguée ostvarivoj zakupnini, a &iji nalaz i misljenje je prvostupanjski sud u
cijelosti prihvatio. :

Qdredbom 1. 7. st 1. %), 219 st. 1.7 &1. 299, st, 1. 7ZPP- i

Paoe: S/6

da iznesu Einjenice na kojima temelje svoje zahtjeve i predjoZe dokaze kojima se utvrduju te
Cijenice, a iz kojih zakonskih odredbi ne proizlazi da bi prvostupanjski sud po sluZbenoj
duznosti trebao provoditi odredeni dokazni postupak (time da opisana &injeniéna i pravma
situacija ne potvrduje da bi se radilo o &l 7. st. 3. ZPP.a). Tuzitelj je u tubi i tijekom
prvostupanjskog postupka predloZio odredene dokaze, koje sve dokaze je prvostupanjski sud i
proveo, time da pako saslufanja sudskog vjestaka u okviru kojeg je sudski viestak iskljugio
ospovanost svih prigovora tuZitelja, od strane tuZitelja nije predloZen niti jedan daljnji dokaz.
Stoga je u takvoj Sinjeniénoj i pravnoj situaciji prvostupanjski sud na temelju dispozicija
tufitelja i u okviru predioZenih (i provedenih) dokaza mogao odlugiti samo na temelju
utvrdenih &injenica u predmetnom pamignom postupku, a ne na temelju ¢injenica utvrdenih u
drugom parni¢nom postupku bududi da je svaki parni¢ni postupak individualiziran te ovisi o
osnovanosti Cinjenicnih navoda tufbe i dokazanosti relevantnih &injemica. TuZitelj u
predmetnom postupku (kao individualizitanom postupku) nije dokazao da bj mogude
ostvariva zakupnina za navedeni poslovni prostor bila vifa od utvrdene, prema nalazn i
miSljenju sudskog vjestaka iz predmetnog postupka, niti visina moguée ostvarive zakupnine u
navedenom poslovnom prostor: ne predstavija opéepoznatu &injenicu koju ne freba
dokazjvati (8l. 221. st. 4. ZPP-a) zbog Sega je tufitelj neosnovano osporio pravilnost
utvrdenog Sinjeni¥nog stanja i pravilnost primjene materijalnog prava prvostupanjskog suda.

Medutim, osnovan je Zalbeni razlog tuZitelja o podinjenoj relativno bitnoj povredi
pamiénog-postupka iz &. 354. st.1. vezano za &l. 191. st. 1. i 2. ZPP-a koja je bila od utjecaja
na donoSenje zakonite i pravilne presude prvostupanjskog suda u dijelu kojim je tufitelj
odbijen s preostalin dijelom tuFbenog zahtjeva iz preinadene tufbe. :

Odludujuéi o preinaci tuZbe prvostupanjski je sud primjenom &l. 190. st. 1. ZPP-a
odbacio preinaku tuzbe uz obrazloZenje da je tuzba preinadena nakon zakljuéenja prethodnog
postupka, a da se je tuZenik protivio preinaci tufbe. SadrZaj &injeni¥nih navoda tuzbe,
odnosno pravna osnova tuZbenog zahtjeva i specifinost predmetnog spora, koji se odnosi na
naknadu zbog koriStenja poslovnog prostora koja movSapa traybina dospijeva mjesedno
predstavlja razlog za dopustanje preinake tuzbe buduéi da tuzitelj do zakljuéenja prethodnog
postupka nije mogao obuhvatiti i buduce meizvjesno razdoblje (obzirom pa nepoznanicu
trajanja predmetnog parninog postupka) pa time nije mogao do zakljudenja prethodnog
postupka definirati visinu novEane tra¥bine koja je predmet spora. Iz predmetnog parnitnog
postupka proizlazi da je tufitelj na temelju iste Sinjenidne i pravne osnove povedao tuzbeni
zahtjev i odredio visinu tuZbenog zabtjeva upravo prema trajanju predmetnog parnitnog
postupka. Stoga bez obzira 5to je prethodni postupak bio zakljuéen i bez obzira $to se je
tuZenik protivio preinaci tuZbe, pogre¥no prvostupanjski sud njje dopustio preinaku tuzbe,
time da je tuZenik usprkos protivlienja preinaci tufbe nakon preinake tuZbe raspravljao o
tuzbenom zahtjevu tufitelja i imao je moguépost raspravijanja po preinadenoj tu¥bi, a
provedeni dokazi su se mogli koristiti za rjeSenje spora stranaka pa je u takvoj &injenitnoj i
pravnoj situaciji preinaka tuZbe bila svrhovita radi tjeSenja spornih odnosa stranaka, &to sve
potvrduje da je preinaku tuZbe trebalo dopustiti, Osim toga u odnosu na preivadenu tuzbu
prvostupanjski sud nije trebac provediti posebne dokaze §to dodatno ukazuje na
neprihvatljivost primjene materijalnog prava prvostupanjskog suda u odnosu na nedopustanje
preinake tu¥be.
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Preinatenom tuzbom tuFitelj je zatraZio i jsplatu navedene naknade za razdoblje od 2.
travnja 2015, do 2. prosinca 2015. godine 5t po utvrdenoj visini dijela mjesecne naeknade od
495,15 kn predstavlja daljnju paknadu za navedeno razdoblje u iznosu od 4.456,35 kn pa je

o dnciam Salbe tuditelin dielomitno preinacena prvostupanjska presuda na nadin da je

<
~ ey
<.
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tu¥enik witelju za navedeno razdoblje w obvezi isplatill daljnji-iznes-od 445635 kn uz

zateznu kamatu, sve ovo primjenont 4. 1111.st 1,18 29.st.1.1 2. Z00/05.

Primjenom &L.164. st.2. 1€ 2. 166. st. 2. ZPP-a odludeno je i o trofkovima postupka te
je tuZitelju obzirom na uspjeh v Zalbi (20%) dosuden i dalinji zattaZeni troSak sastavijanja
zalbe, a koji tro¥ak e tuzitelj zahtijevao u jznosu od 1.250,00 kn i PDV (25%), $to prema
navedenom uspjehu tuZitelja predstavlja tro$ak parni€nog postupka u iznosu od 312,50 kn,
dok je tuzitelj odbijen s proostalim zalijevom 23 naknadu troskova postupka, kao i sa
zahtjevom za paknadu trogkova sudske pristojbe jex iz spisa predmetnog postupka ne proizlazi
da je prvostupanjski sud donio rjeSenje o obvezi plaéanja sudske pristojbe niti da je tuZitelj
platio. sudsku pristojbu.

Slijedom obrazloZenog odluteno je kao u izreci ove odluke primjenom &L 368. st. 1.,
&l 373.t. 3. i ¢l. 380. 1. 3. ZPP-2.

Prvostupanjsko rjesenje U togki 1 izreke sadrzano u prvostupanjskoj presudi, kao
nepobijano, ostaje neizmijenjeno.

U Rijeci 13. ujna 2017. godine
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Vratamo vam spis 5a pet (5) istovjetnih primjeraka odluke suda drugog stuptja.



Mladen QOZié dipl.ing arh. Stalni sudski vjeStak za arhitekturu, graditeljstvo i procjene nekretnina

PROCJENE NEKRETNINA — ETAZIRANJE - VJESTACENJA — ENEREGETSKI CERTIFIKATI

Narucitelj:
Opé¢inski gradanski sud u Zagrebu

Ul. Grada Vukovara 84, Zagreb

Broj spisa'
P-6303/1
SENOST 5 a
v o (BRGSO AV
Tuzitelji: ’
et <1113 N - Vo
Rosi¢ Sandra~ o4 K
Tuzeni:

Hemingway bar d.o.0.

Sadrzaj:

NALAZ | MISLJENJE

Datum:

Ozujak, 2014. godine

Izradio;

Mladen OzZi¢, dipl. ing. arh.

Ured: VIRTUAL d.o.o. Vinogradska 6a, Zagreb, tel/fax: 37 68 702, e-mail: infoe@viestak-ozic.hr




et:

P-6303/12 , Opdinski gradanski sud u Zagrebu

Sadrzaj:

1. NALAZ | MISLJENJE

1.1.  Opcenito o predmetu
1.2. Zadatak vjeStaka

1.3. Nalaz

1.4. Mislienje

2. PRILOZI

Izradio: Mladen OZi¢, dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo, arhitekturu i procjene nekremina
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& P-6303/12 , Opéinski gradanski sud u Zagrebu

1. NALAZ | MISLJENJE
1.1.  Opcenito o predmetu

Na zahtjev OpCinskog suda u Zagrebu i po RjeSenju istoga, u predmetu P-6303/12, izraden je:
NALAZ | MISLJENJE

u predmetu koji se vodi radi isplate. TuzZitelj Rosi¢ Sandra iz Zagreba, a tuZenik je tvrtka
Hemingway bar d.o.o0. takoder iz Zagreba.

TuZiteliica u svojoj tuzbi navodi da je suvlasnik poslovnog prostora u prizemlju i podrumu
zgrade, orfjentiran na Trg mar$ala Tita, u Zagrebu, povréine 218,12 m2 u 15/360 dijela.

Tuziteljica u svojoj tuzbi nadalje navodi da je tuZenik bez valjanog pravnog osnova nastavio
koristiti predmetni poslovni proctoril nakon pravomoénosti Djelominog riesenja Grada
Zagreba o povratu.

Ostali detalji spora, nalaze se u sudskom spisu. U ovom predmetu, odredeno je gradevinsko
vjeStacenje.

1.2. Zadatak vjestaka

Viestak je, RjeSenjem od 28.10.2013 godine, dobio zadatak da:
1. Napravi uvid u spis i navedenu problematiku

2. Utvrdi visinu zakupnine koja bi se za predmetni poslovni prostor imala plaéati u
razdoblju od 05.05.2010.godine pa nadalje a sukiadno kretanju na trzistu.

(93]

Napravi nalaz i misljenje

Izradio: Mladen 0zi¢, dipl.ing.arh.
Stalni sudskj vjestak za graditeljstvo, arhitekturu i procjene nekretnina
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st P-6303/12 , Opéinski gradanski sud u Zagrebu

1.3. Nalaz

1.3.1. Utvrduje se trzidna vrijednost zakupnine za predmetni prostor, u periodu od 05.05.2010.
do 15.03.2014. tj. dana izrade nalaza, uzimajuéi u obzir kretanje trziSnih cijena
zakupnine, poloZaja prostora, namjene i sk.

Prosjetna vrijednost zakupa kn/im2 Na bazi 78 nekretnina 168,00
u podrudju centra Zagreba

Povr§ina prostora: m2 NKP 216,12
Koeficijent polozaja {0-0,5) Z 0,40
Umanjenje vrijednosti -odnes Uv -0,10
trazeno-realizirano

Kvaliteta objekta St 0,10
Infrastruktura Pkp Ima ’ 0,00
Prometna povezanost Pp Dobra 0,10
Sadrzaj Sg Ugostitelistvo 0,50
Velitina prostora Vp do preko 200 m2 -0,10
Opremijenost Op Prosjetna 0,00
QdrZavanje od Prosjeno 0,00
Posebni elementi 1 Pos1 0,00
Posebni elementi 2 Pos2 Dio prostora u podrumu -0,20
Posebni elementi 3 Pos3 Stanje na trzist -0,05
Vrijednost najma kn

Stg=Pv{1+Z+ Uv + St + Vp+Op+0Oc+Pkp + Pp+Sg+ Pos1+Pos2+Pos3) = kn 59.508,46

Ukupna vrijednost mjeseénog zakupa:

R.br. Povrdina Kn/m2 Ukupno
m2 Kn

Vrijednost zakupa 05.05.2010.-15.03.2014.

Koeficijent se upotrebljava prema kretanju prosjecne vrijednosti zakupa za promatrani pericd

R.br. Period .- : . - -..'| Brojmjeseci| Mjeseéno |- - Koeficiient Ukupno
1. 105.05.2010.-15.03.2014. 46,33 59.908,46 1,00 2.775.559,14
Ukupno: 2.775.559,14
R.br. Ukupno zakup-kn Udio 15/360-kn
1. 2.775.559,14 115.648,30
Izradio: Miaden Ozi¢, dipl.ing.arh. 4

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo, arhitekturu i procjene nekretnina



P-6303/12 , Opéinski gradanski sud u Zagrebu

1.4. Misljenje

Vezano za zadatak vjestaka, na temelju gore iznesenih podataka, mogu iskazati da je
trziSna vrijednost zakupnine za predmetni poslovni prostor koji je predmet ovoga
postupka, u naravi uliéni posiovni prostor, povrSine 216,12 m2 a u periodu od
05.05.2010. godine do dana 15.03.2014. godine, iznosila ukupno 2.775.559,14 kn.

Udio zakupnine 15/360, iznosi 115.648,30 kn.

Na osnovi gore navedenih &injenica kao i ostalih Cinjenica i pravnih elemenata u ovome
sporu, ostavija se sudu da utvrdi opravdanost zahtjeva tuZitelja odnosno prigovora

tuZenog u predmetnom sporu.

Nalaz dovrsen!

U Zagrebu, 15.03.2014.godine

Izradfo: Mladen Ozig, dipling.arh.
Stalni sudski Vjestak za graditeljstvo, arhitekturu i procjene nekretnina

Mladen Ozi¢, dipling.arh



P-6303/12, Opéinski gradanski sud v Zagrebu

2. Prilozi

3l.2  Polozaj prostora u gradu

Izradio: Miaden O%ié, dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo, arhitektury i procjene nekretnina
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KRISTINA KANTOC! IVANISEVIC, ing.grad
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekietnina

KRISTINA KANTOCI IVANISEVIC inggued
STAINI SUDSKI VJESTAK 74 GRAMTELJSTVO I PRO CJENU NEKRETNINA ZUPANIJSKOG I
TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBY

ADRESA/ MARTICEVA 41, 10000 ZAGREB, TEL 01 2313 266
FAX/ 01 2313 266, MOBTTEL/ 098 1702 387

OPCINSKI GRAE)ANSKI SUD U ZAGREBU

Poslovni broj: 60 R1-583/2018 | ™| {9 3. 9gpg  obitno

Sutkinja: Petra Brkljagi¢

PREDLAGATELJ/ KOVACIC MARIO

OPCHIBH SRADANSKT SB U IAGRERY
9 PRIMLJENG

podiom

i . Prepor.

o 15 11 B ._....-_:.:m pril
pristojba Kk

PROTUSTRANKA/ BERNARD ROSIC

Ukupna trzi§na vrijednost nekretnine procijenjena je na dan 18. veljage 2019. g.

U Zagrebu 18. veljate 2019.g.

7 gt e ey
KRISTINA KANTOGLIVANISEVIC ing.grad
STALNI SUDS[EVIESTARZA GRABITELISTVO |

PR%JE :
N

R1-583/2018



KRISTINA KANTOCI IVANISEVIC, ing.grad
Stalni sudski vje§tak za graditeljstvo
1 procjenu nekretnina

‘e

KRISTINA KANTOC! IVANISEVIC ing grac
STALNI SUDSKI VJESTAK 7A GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA ZUPANIISKOG 1
TRGOVACKOC SUDA U ZAGREBU
ADRESA/ MARTICEVA 41, 10000 ZAGRER, TEL. 01 2313 266
FAX/ 01 2313 266, MOBITEL/ 098 1702 387

OPCINSKI GRADANSKI SUD U ZAGREBRU
Poslovni broj: 60 R1-583/2018

Sutkinja: Petra Brkljacic

PREDLAGATELJ/ KOVACIC MARIO
PROTUSTRANKA/ BERNARD ROSIC

NALAZ | MISLJENJE
GRADITELJSKOG VJESTAKA

Procjena trZiSne vrijednosti i to:

Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-6) poslovni
prostor u prizemlju i podrumu zgrade orijentiran na Trg marala Tita, koji se sastoji
od vise prostorija, ukupne povrSine 216,12 m?, koje se nalazi na ké. br. 3435, pod
oznakom zemlji$ta: dvije kuée popisni br.1402, gospodarske zgrade, dvorista i vit na
Trgu marSala Tita br.1 i u Masarykovoj ul. br.25, u ulupnoj povrsini od 1398 m?, sve
upisano u zK. ul. 4071, podulozak br. 6 k.0. Grad Zagreb

{Nekretnina opisna sukladno nafelu usposiave jedinstva nekretnina i posebnih difelova zgrade,
sukladno Zakonu o viasnidtvu i drugim stvarnim pravima)

e

9; U Zagrebu 18. veljade 2019.q.

R1-583/2018



KRISTINA KANTOCI IVANISEVIC, ing.grad
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

SADRZAJ/
1.0. OPCE INFORMACIJE
1.1. Zadatak vjeStaka
1.2. Podaci o nekretnini
1.2.1. ZemljiSnoknijizno stanje
1.2.2. Katastarsko stanje k.¢.br.
1.2.3. Makrolokacija:
Mikrolokacija:
1.2.4. Opremljenost:
1.2.5. Buka i zagadenje
1.2.6, Sadasnje koriStenje i razvojni potencijal
2.0. ISKAZ POVRSINE | OBUJMA
2.1. Poslovni prostori
2.2. Utvrdenje neto korisne povrSine/ Nkp, cjelokupnog zatedenog poslovnog
prostora
2.3. Konstrukcija, tehnitka obiljeZja i ocjena stanja
3.0. ODREBPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
3.1. Dan vrednovanja
3.2. Izbor metede procjenjivanja s obrazloZenjem
3.3. Osnove za utvrdivanje poredbene vrijednosti
4.0. POREDBENA METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI
'4.1. Opé¢i vrijednosni odnosi na trZiStu nekretnina
4.2, Prikaz i analiza pribavijenih podataka Sluzbe za vrednovanje nekretnina -
4.2. Hedonisticki indeks cijena nekretnina iz DZS-a
4.3. Tablica meduvremenskog izjednatavanja prema baznim indeksima DZS-a
usporedivih nekretnina
4.4, Tablica usporedba pojedinaénih korigirani ciiena po m? usporedivih nekretnina s
prosjeénom cijenom
4.5. Iskljudivanje neuobitajenih okolnosti
4.6, Tablica poredbe nekretnina s progjenjivanom nekretninom

5.0. PRIHODOVNA METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI
5.1. Odrziv vijek koridtenja gradevine (Prilog 9. Pravilnika)

5.2. Predvidiv ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine (Prilog 10. Pravilnika)

5.3. Tablica s predvidivim ostatkom odrZivog vijeka koristenja (OOVK)

5.4. Prilagodavanje stopa kapitalizacije od prosje¢nih podataka za orijentacijsku
stopu koja se primjenjuje za ugostiteljske objekte

5.5. lzradun prihodovne vrijednosti

6.0. IZRACUN SREDNJE VRIJEDNOSTI ZA 1m? POSLOVNOG PROSTORA
NAKON PRIMJENE POREDBENE | PRIHODOVNE METODE

7.0. ISKAZ TRZISNE VRIJEDNOSTI
8.0. MISLJENJE

R1-583/2018
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KRISTINA KANTOCI IVANISEVIC, ing.grad
Stalni sudski vieStak za graditeljsivo
i procjenu nekretnina

9.0. OBRAZLOZENJE

10.0. FOTOGRAFNE

11.0. Popis primijenjenih propisa i koriStene struc¢ne literature

R1-583/2018
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KRISTINA KANTOCI IVANISEVIC, ing.grad
Stalni sudski viedtak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

1.0. OPCE INFORMACIJE

1.1. Zadatak vjedtaka

Rjesenjem Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, imenovana sam vje$takom u
ovoj pravnoj stvari, radi utvrdenja trZiSne vrijednosti nekretnina i to/

Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-6) poslovni
prostor u prizemlju | podrumu zgrade orjjentiran na Trg mar$ala Tita, koji se sastoji
od vise prostorija, ukupne povrsine 216,12 m? koje se nalazi na ké. br. 3435, pad
oznakom zemljiSta: dvije kuce popisni br.1402, gospodarske zgrade, dvorista i vit na
Trgu marsala Tita br.1 i u Masarykovoj ul. br.25, u ulupnoj povréini od 1398 m?, sve
upisano u zk. ul. 4071, poduloZak br. 6 k.o. Grad Zagreb.

Ocevid sudske komisije i ovog vieStaka obavlien je na licu mjesta dana 11. prosinca
2019. godine u 13,30 sati na licu mjesta u Masarykovoj ulici 25-Trg margala Tita (trg
Republike Hrvatske, u Zagrebu.

VieStaku je od strane suca protumacen predmet vijeStadenja i zadatak vieStadenja
koji glasi:
- lzvréiti procjenu trZiSne vrijednosti opisanih nekretnina

Viestak je izvr§io izmjeru, pregled svih prostorija nekretnine, fotografiranje i utvrdio
sve adiucne ¢ginjenice za potrebe ovog elaborata prociene trZidne vrijednosti.

1.2. Podaci 0 nekretnini

PoloZaj nekretnine

ADRESA (ulica { kuéni broj) Vasarykova 25 i Trga maréala Tita
GRADSKA CETVRT Donji Grad, Centar

R1-583/2018
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KRISTINA XANTOCI IVANISEVIC, ing.grad
Stalni sudski vje$tak za graditeljstvo
i progjenu nekretnina

1.2.1. Makrolokacija: Centar grada,
Mikrolokacija: Masarykova ~preko puta HNK

Stambeno poslovna zgrada izgradena je kao uglovna, ugradena zgrada koja dijelom
gleda na Trg Republike Hrvatske ,a dijelom na Masarykovu ulicu. Poslovni prostori u
prizemlju zgrade su ftradicionaino popularna okupljaiista sa ugostiteljskim
djelatnostima te je sama lokacija vrlo frekventna. Poslovni prostor, a koji je predmet
procjene predstavlia Lounge bar (bar-restoran). Prostor je modermo ureden,
opremijen te je u kompietnoj funkciji. Poslovni prostor sadrZi tri medusobno povezana
prostara za sjedenje ukljucujuci i Sank te zasebni dio restoranskog tipa koji je
predviden za jelo. Straznji dio su kuhinja i ostava-kuhinja te stepeniste koje vodi na
kat (u naravi medu etaZza u odnosu na stambene etaze zgrade) u kojem su
smiestene: hodnik, kancelarija, skladiSte garderoba zaposlenika te wc. U
podrumskom dijelu nalaze se predprostor te dva odvojena prostora we (muski i
Jenski sa predprostorom) te manja ostava i skladidte. Sve etaZe lokala povezane su
stubidtem za komunikaciju.

1.2.2. Opremlijenost:

Komunalna infrastruktura:
Obiekt je prikljuen na infrastrukturu.

1.2.3. Buka i zagadenje

Buka: Na lokaciji promatrane gradevine ne dolazi do poveéane buke okoli§a iznad
dozvoljenih vrijednosti.

Zagadenije: Na lokaciji promatrane gradevine ne dolazi do povecane imisije
oneci§éenja zraka iznad dozvoljenih vrijednosti.

Legenda

Razrad
indikatora buke

Boja

45 <tr= 50

S0<irs55

55<ir 260

BO<lrR S 65

65<Llr= 70

<Rz 75

7S<ir=80
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KRISTINA KANTOCI IVANISEVIC, ing.grad
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo

i procjenu nekvetnina

S|

Uporabivast u
potpunosti i dugoroéno
danafosigurana

» oplimalna lokacija*
» velika potraznja za
vrstom objekta

» skoro nema/nema
ponude

vilo dobra infrastrukiura
* vrio dobro oblikovanje
« dobra prostorna
organizacija

* visoka fleksiblinost

L

» nema odtedenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

» dalinje koriStenje nije
smanjeno

Uporabivost dovoljna i
dugorodnije
danafosigurana

* dobra lokacija®

* redovita potraznja za
vrstom objekia

« mala ponuda

vilo dobra infrastruktura
+ dobro oblikovanje

» dobra prostorna
organizacija

* dovoljna fieksibilnost

* mala oStedenja

« puna stabilnost

« Jo$ dobra uporabivost
« dalln[e koristenje jedva
smanjeno

(FK}

zgrade

H

Uporablvost smanjena,
ali srednjorotne
danafosigurana

+ srednja iokacija*

+ jo§ postoji poiraznja za
vrstom objekta

« dovoljna ponuda

doveljna Infrastrukiura -
+ prosjegno oblikovanje
+ prosjeéna prostorna
organizacija

+ umjerena fleksibilnost

+ jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* prosjecna uperabivost
« dalinje koristen|e
smanjeno

Uporabivost ograni&eno
danafosigurana

» umjerena lokacija*
+ mala potraznja za
vrstom objekta

« bogata ponuda

dovolina infrastruklura
» umjereno obllkovanje
+ umjerena prostorna
organizacija

« mala fleksibilnost

+ jasna ostedenja

+ smanjena stablinost

* smanjena uporabivost
« daljnje koriStenje jasno
smanjeno

Uporabivost
kratkoroénof
dana osigurana

» nezadovoljavajuéa
lokaclja*

* jedva postcji/ne postoji
potraznja za vistom
objekia

* velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
+ umjereno oblikovanje

» nedovoljna prostoma
organizacija

» bez fieksibilnosti

* znatna odtefenja

» smanjena stabilnest

* nedovoljna upcrabivost
+ daljnje koristenje samo
KratkoroZno

*...[okacij—;oznaéava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih zgrada

Qdabir Faktora koriStenja prema tablici Fk matrica

2

5.3. Tablica s predvidivim ostatkom odrzZivog vijeka koristenja (OOVK)

J[ procijenjena daljnja uporabivost objekta ovisno od gospodarskog ogekivanja i gradevinskih datosti
, Uporabivost u Uporabivost .
. Upor: abrvos.[ u dovoljina i smanjena alf Uporabivost Uporabi vyost
relativna || polpunosti i . 4 ; kratkoroéno
. dugoradnije srednjoroéno ogranicena .
starost dugoroénoe . . dana/osigurana
danalosiqurana dana/osigurana dana dana/osigurana naivise
(Gl/l O::)/K) ana/osig na dulji rok /osigurana Y
7 L
odrivog faktor koristenja (FK)
vijeka 3 ==
lkoriétenjal 1 15 || 2 ||2:5 3 ”3’5 |45 5
predvidivi ostatak odrzivog vijeka kori§tenja u % odrzivog vijeka koristenja
98 60 JIssll  so a4 s s || 20

15
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KRISTINA KANTOCI IVANISEVIC, ing.grad
- Stalni sudski vieStak za graditeljstvo
} i procjenu nekretnina

5.4. Prilagodavanje stopa kapitalizacije od prosjeénih podataka za orijentacijsku
stopu koja se primjenjuje za ugostiteljske objekte

j poslovne zgrade-gastronomija 7.0%
- prema polozaju nekretnine:
, jako dobar do visoke vrijedan, ograniCent rizici -0,5do-1,0 %
et dobar do jako dobar, prosjedni rizici 0,0%
, slab do dobar, povedani rizici +0,5 do +1,0%
'__4 kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost):
narodito dobra do «0,5%
- prosjetna 0,0%
: narodito lo8a do +1,0%
- 4 rizik naplate najamninefzakupnine: do -0.5%
: nizak rizik 0.0%
oty prosjecan rizik ' o
% povecan rizik do +1,0%
b
? gospodarska situacija: )
narogito dobra coiool’/?, 5%
prasietna . o
narotito [oda do +1,0%
razvojni potencijal nekretnine:
ne postoji 0,0%
uocljiv do -1,0%
—_— visok do -2,0%
" ﬁskupna stopa kapitalizacije: [8,0%

5.5. 1zradun prihodovne vrijednosti

PARAMETRI T NKPm? | cijena €/m?

VRIJEDNOST x12mij.

T a) bar-restoran 1 45,00 45€
— UKUPAN GODISNJI PRIHOD (€): - L -:540 €
- d TROSKOVI osz‘otak 0Snovnog najima /godlsm troskovi/
7 *troskovn upravljan;a za cueiu 7.00% 37,80€
- korisnu jedinicu
— *tro$kovi odrZzavanja samo redovno 7,00% 37,80€

odrzavanje
= ? *rizik gubitka najamnine 0,00% 0
— & *nogonski (reZijski) troskovi 10,00% 54 €
. éé a) ukupno godisnje 24,00%

UKUPNI GODISNJI TROSKOVI € 129,60 €
— :CISTIEGODISNIEPRIHGD: i

multiplikator 12 23’]

- Trzidna kamatna stopa na 8,0%
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KRISTINA KANTOCI IVANISEVIC, ing.grad
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

nekretninu

Prihodovna vrijednost zgrade;
Gisti prihod x 12,23 (multiplikator)

5.019€

Vrijednost zemljiSta vezanog uz
nekretninu

2.000 €

1,00 m? cijena =2.000 €/m?
Diskontirana vrijednost zemljista
vezanog uz nekretninu
(1/9m=0,0213, 8,0%) 2.000x0,0213

42,60 €

Prihodovna vrijednost
nekrgtnrine_:

5.019+42,60=5.061 €

6.0. IZRACUN SREDNJE VRIJEDNOSTI ZA 1m? POSLOVNOG PROSTORA
NAKON PRIMJENE POREDBENE | PRIHODOVNE METODE

Poredbena vrijednost nekretnine

ZVrijednostzaitn

za 1m% 5.604 €/m?
Prihodovna vrijednost nekretnine
5.061 €/m?
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KRISTINA KANTOCI IVANISEVIC, ing.grad
Stalni sudski vjedtak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

7.0. ISKAZ TRZISNE VRIJEDNOSTI

Iskaz trziSne vrijednosti poslovnog prostora povrsine 199,97 m? primjenom
koeficijenata korisne vrijednosti povr§ina

Ukupna trZi$na vrijednost predmetnog poslovnog prostora-bar-restoran i to:
Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-8) poslovni
prostor u prizemlju i podrumu zgrade orijentiran na Trg mar3ala Tita, koji se sastoji
od vise prostorija, ukupne povrSine 216,12 m?, koje se nalazi na ké. br. 3435, pod
oznakom zemljista: dvije kuce popisni br.1402, gospodarske zgrade, dvoriéta i vrt na
Trgu marsala Tita br.1 i u Masarykovoj ul. br.25, u povrsini od 1398 m?, sve upisano
u zk. ul. 4071, podulozak br. 6 k.o. Grad Zagreb, nekretnina u vlasnigtvu 30/360
Bernard Rosi¢ i 330/360 dijela Mario Kovagevié iznosi 5.333 €/m? §to ukupno
iznosi 1.066.440 €.

2. lzradun suvlasnickih omjera

Suvlasnitki dio s
neodredenim omjerom
ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
poslovni prostor u prizemlju i
podrumu zgrade orijentiran
na Trg marsala Tita, koji se
sastoji od vide prostorija,
ukupne povisine 218,12 m*% | o77 570 €1 7.034.018,00 kn | 88.870 € i 657.638,00 kn
koje se nalazi na ké. br.
3435, pod ozhakom
zemljidta: dvije kuée popisni
br.1402, gospodarske
zgrade, dvoriéta i vrt na Trgu
marSala Tita br.1 1 u
Masarykovoj ul. br.25, u
povrsini od 1398 m?, sve
upisano u zk. ul. 4071,
poduloZak br. 6 k.0. Grad
Zagreb

UKUPNO: =~ . 066.440

Tedaj eura na dan vrednovanja 18. 2. 2019. iznosi 1,00 €=7,40 kn
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