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REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U SPLITU
Gunduli¢eva 27

P-2130/2025-9
U IME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Opéinski sud u Splitu, po sucu Zeljku Boriéu, u pravnoj stvari tuziteljice Dragane
Oluji¢a iz Splita, Vojka Krstulovica 7, OIB 72033726537, zastupane po punomocnicima
iz odvjetni¢kog drustva Matuli¢, Bili¢ iz Splita protiv tuzene Jasminke Konvalinke iz
Kanade, Toronto, Annette st. BB, OIB 83672454413, zastupane po punomochiku
TadiSi MiloSevicu, odvjetniku u Splitu, radi raskida predugovora i isplate, nakon
zaklju€ene glavne rasprave 3. lipnja 2026. godine u prisustvu punomocnice tuziteljice
Bojane Bogdan, odvjetnice u OdvjetnicCkom drustvu Matuli¢&Bili¢ iz Splita i
punomocnika tuzenika TadiSe MiloSevi¢a, odvjetnika u Splitu, dana 2. listopada 2026.
godine

presudio je

I. Raskida se Predugovor o kupoprodaji nekretnine od 20. veljaCe 2020. godine
sklopljen izmedu tuZiteljice kao kupca i tuzene kao prodavateljice, koji
Predugovor je tog istog dana ovjeren kod javne biljeznice Mile Cip¢ié, u Splitu,
pod brojem OV-1558 /2020.

II.  Nalaze se tuzenoj da u roku od 15 dana isplati tuZiteljici iznos od 20.000,00
EUR u protuvrijednosti u kunama prema srednjem te€aju HNB — a za EUR na
dan isplate, sa zakonskom zateznom kamatom koja na navedeni iznos teCe od
20. veljaCe 2020. godine do 31. prosinca 2022. godine po stopi koja se odreduje
za svako polugodiste, uveanjem prosjeCne kamatne stope na stanja kredita
odobrenih na razdoblije dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim
drustvima izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu
za 3 postotna poena, od 1. sijeCnja 2023. godine do 31. prosinca 2023. godine
po stopi koja se odreduje za svako polugodiste uvecanjem kamatne stope koju
je Europska sredidnja banka primijenila na svoje posljednje glavne operacije
refinanciranja koje je obavila prije prvog kalendarskog dana tekuceg
polugodista za 3 postotna poena, a od 1. sijeCnja 2024. godine do isplate po
stopi koja se odreduje za svako polugodiste uvec¢anjem referentne stope za 3
postotna poena, pri Cemu se za prvo polugodiste primjenjuje referentna stopa
koja je na snazi na dan 1. sije€nja, a za drugo polugodiste referentna stopu koja
je na snazi na dan 1. srpnja te godine.

lll.  Nalaze se tuZenoj da u roku od 15 dana naknadi tuZiteljici parni¢ni troSak u
iznosu od 6.743,31 EUR, sa zakonskom zateznom kamatom od 2. listopada
2026. godine do isplate, po stopi koja se odreduje za svako polugodiste
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uvecanjem referentne stope za 3 postotna poena, pri ¢emu se za prvo
polugodiste primjenjuje referentna stopa koja je na snazi na dan 1. sije¢nja, a
za drugo polugodiste referentna stopu koja je na snazi na dan 1. srpnja te
godine.

IV.  Odbija se kao neosnovan zahtjev tuzene za naknadom parni¢nog troska.

ObrazlozZenje

1. Tuziteljica je podnijela tuzbu (listovi 1 - 3 spisa) protiv tuzene radi raskida
predugovora.

1.1. Naime, tuZiteljica, kao kupac i tuZzena, kao prodavateljica, zakljucile su
dana 20. veljate 2020.godine Predugovor o kupoprodaji nekretnine u Splitu
anagrafske oznake Prolaz Ivana Lozice br.1, sagradene na Z.K.C ZEM 843/1 DVOR
140 m2, Z.K.C ZGR 3992 KUCA, PROLAZ IVANA LOZICE 1218 m2, ukupne povrsine
358 m2, upisana u zemljiSne knjige zemljisSno knjiznog odjela Opéinskog suda u Splitu,
ZemljiSnoknijizni odjel Split, katastarska op¢ina: 329835, SPLIT, broj ZK uloSka: 7186
u naravi predstavlja 5. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO
VLASNISTVO (E-5) 1. trosoban stan s nusprostorijama na Il. (drugom) Kkatu, na
sjevernoj odnosno lijevoj strani zgrade.

1.2. Navedeni Predugovor ovjeren je kod javne biljeznice Mile Cipgié, u Splitu,
pod brojem OV-1558/2020.

1.3. Prethodno citiranim predugovorom stranke su preuzele obvezu sklapanja
glavnog ugovora o kupoprodaiji najkasnije do 18. svibnja 2020.godine, uz mogucnost
produljenja tog roka radi operativnih razloga banke.

1.4. Tuziteljica je tuzenoj prilikom sklapanja predugovora isplatila kaparu u
iznosu od 20.000,00 EUR-a (dvadeset tisuca eura), u kunskoj protuvrijednosti prema
srednjem teCaju HNB-a na dan placanja, dok je preostali iznos kupoprodajne cijene
tuziteljica trebala isplatiti prodavateljici prilikom sklapanja glavnog ugovora i to iz
kredita svoje poslovne banke.

1.5. Nakon sklapanja reCenog Predugovora nastupile su takve izvanredne
okolnosti koje se nisu mogle predvidjeti u vrijeme sklapanja Predugovora, a zbog kojih
je tuZiteljici ispunjenje obveze postalo ne samo pretjerano otezano vec bi joj nanijelo
i pretjerano veliki gubitak.

1.6. Naime, nakon sklapanja predmetnog Predugovora o kupoprodaji
nekretnina, u Republici Hrvatskoj je proglaSena epidemija bolesti izazvane Corona
virusom - COVID 19, te je uveden niz posebnih mjera opreza koje su izmedu ostalog
uklju€ivale zabranu rada tuZiteljici, izolaciju, smanjenje socijalnog kontakta, ograniceni
rad javnih biljeznika...

1.7. Tako je prethodno citiranom Odlukom po sili zakona kod tuZziteljice i ¢lanova
njezine obitelji obustavljen rad ¢ime im je onemoguceno ostvarivanje prihoda.

1.8. Kupnja predmetne nekretnine i k tome jo$ iz kredita banke nedvojbeno bi
za tuZiteljicu i njenu obitelji u ovoj situaciji bila egzistencijalno pogubna.

1.9. Kako se stranke nazalost nisu uspjele usuglasiti u pogledu izmjena
Predugovora, to je tuZiteljica obavijestila tuZzenu o svojoj namjeri raskida predugovora,
ponudivsi prethodno istoj Sporazumni raskid Predugovora.

1.10. Slijedom navedenog, a kako su izvanredne okolnosti uzrokovane
smrtonosnom pandemijom Corona virusom - COVIDOM 19, nastale nakon sklapanja
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Predugovora, koje okolnosti tuZiteljica u vrijeme sklapanja Predugovora (20. veljaCe
2020.godine) nije mogla predvidjeti, izbjedi ili savladati, koje okolnosti su nastupile prije
isteka roka odredenog za ispunjenje obveze (18. svibnja 2020.godine), a ispunjenje
obveze sklapanja glavnog ugovora pod naprijed navedenim uvjetima je za tuZziteljicu
postalo pretjerano otezano i nanijelo bi joj pretjerano veliki gubitak, to se predlaze da
sud nakon provedenog postupka, a temeljem ¢lanka 369. ZOO — a, donese presudu
kojom se prihvaca osnovanim tuzbeni zahtjev.

2. U svom odgovoru na tuzbu (listovi 15, 16 spisa) tuzena se u cijelosti protivi
tuzbi i tuzbenom zahtjevu.

2.1. Naime, tuZiteljica se u predmetnoj tuzbi poziva na izmijenjene okolnosti kao
osnov za raskid predugovora izmedu parni¢nih stranaka temeljem odredbe ¢l. 369.
Zakona o obveznim odnosima. Medutim navedena odredba predvida da se kao
preduvjet raskida ugovora mogu uzeti u obzir samo okolnosti koje se nisu mogle
predvidjeti u vrijeme sklapanja ugovora.

2.2. Notorna je Cinjenica da je epidemija COVID-19 virusa viSe od mjesec dana
prije sklapanja predmetnog predugovora proglaSena od Svjetske zdravstvene
organizacije kao globalna — svjetska epidemija najavljujuci da Ce ista biti prisutna u
svim zemljama svijeta. Nadalje, nama susjedna lItalija sa kojom svakodnevno imamo
poslovno | obiteljsko kretanje stanovniStva u vrijeme sklapanja predugovora vec je
potpuno bila “okupirana” pandemijom COVID-19, | sve ono na §to se poziva tuziteljica
(ogranicenje rada trgovina ograni¢eno kretanje, poslovanje | sl.) ve¢ je bilo prisutno u
Italiji, a i drugim europskim zemljama.

2.3. Dakle, potpuno je neosnovano i nezivotno tvrditi da se krajem veljace
2020.g. nije moglo predvidjeti da ¢e u Hrvatskoj kao i u mnogim drugim drzavama doci
do poremecaja u normalnom Zivotu | poslovanju uslijed pandemije. Moguce je bilo da
je postojala nada kako ¢e sve te ugroze nekim cudom zaobiéi Hrvatsku, ali da je nasa
drzava bila potpuno sigurna | da se ulazak pandemije u Hrvatsku | sve §to sa sobom
nosi pandemija nije mogao predvidjeti 20. Veljace 2020.g. je potpuna besmislica.

2.4. Stovise, tuziteljici je ponudeno | snizavanje cijene i produljenje roka otplate
od strane tuZene, ali ista je to odbila | ponudila tuzenoj gotovo 40% manju
kupoprodajne cijene od ugovorene.

2.5. Dodatno, tuziteljica se poziva i na nemogucnost ispunjavanja kreditnih
obveza uslijed pandemije, usprkos moratorija na naplatu kreditnih obroka koju su
nudile sve kreditne banke u RH | Cinjenicu da joj je tuzena ponudila dulji rok otplate
kupoprodajne cijene.

3. Sud je: pregledao e-mail od 15. svibnja 2020. godine (list 20 spisa), nije
pregledao dokaznu dokumentaciju priloZzenu uz podnesak tuziteljice od 27. travnja
2023. godine (listovi 25 do 37 spisa), pregledao izvod iz Wikipedije (list 42 spisa),
saslusao svjedoka Josipa Gracina pokojnog Mate iz Primostena (listovi 56 i 57 spis),
saslusao svjedoka Srdan Javorc€ic¢a sina lvana iz Splita (listovi 61 i 62 spisa), saslusao
tuziteljicu Draganu Oluji¢ Hudi kéer Dragomira iz Splita u svojstvu parni¢ne stranke
(listovi 63 i 64 spisa), pregledao dokaznu dokumentaciju prilozenu uz podnesak
tuZzenika od 30 rujna 2024. godine (listovi 69 do 72 spisa), pregledao rjeSenje
Zupanijskog suda u Puli pod poslovnim brojem Gz-621/2025-2 od 19. svibnja 2025.
godine (listovi 101-106 spisa), pregledao dokaznu dokumentaciju priloZzenu uz
podnesak tuziteljice od 3. studenog 2025. godine (listovi 112-114 spisa), saslusao
tuZiteljicu u svojstvu parnicne stranke na roc€istu od 12. oZujka 2026. godine (listovi 115
i 116 spisa), pregledao dokaznu dokumentaciju prilozenu uz podnesak tuzene od 9.
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travnja 2026. godine (listovi 121-123 spisa), sasluSao svjedoka Dragomira Sekuli¢a na
roc€istu od 3. lipnja 2026. godine (listovi 124 i 125 spisa).

4. Daljnjih dokaznih prijedloga stranke nisu imale.

5. Tuzbeni zahtjev je osnovan.

6. Medu strankama nije sporno da su zakljuCile predugovor o kupoprodaiji
nekretnine dana 20 veljace 2020. godina.

6.1. Nije sporno nadalje da je tuZiteljica, temeljem predugovora o kupoprodaji
nekretnine, isplatila tuzenoj kaparu u iznosu od 20.000,00 EUR.

6.2. Konac¢no, nije sporno da je nakon sklapanja predugovora o kupoprodaiji
nekretnine nastupila pandemija prouzrokovana korona virusom na globalnoj razini.

7. Medu strankama jest sporno raskida li se taj predugovor zbog nastupa
izvanrednih okolnosti koje da se nisu mogle predvidjeti u vrijeme njegovog sklapanja,
a zbog kojih da bi tuziteljici ispunjenje obveze postalo pretjerano otezano te bi joj
nanijelo pretjerano veliki gubitak.

7.1. Sporno jest nadalje je li tuzena obvezna vratiti tuziteljici iznos od 20.000,00
EUR.

8. Predugovor o kupoprodaji nekretnine (listovi 25 do 28 spisa) zaklju€en je 20
veljaCe 2020. godine izmedu Jasminke Konvalinke iz Kanade, Toronto, 5 zastupane
po punomoéniku Josipu Gracinu iz PrimoStena, kao prodavateljice i Dragane Oluiji¢ iz
Splita, kao kupca.

8.1. Predmet predugovora je nekretnina u Splitu, anagrafske oznake Prolaz
Ivana Lozice broj 1, sagradene na zemljiSno knjiznoj Cestici zemljiSta 843/1 dvor
povrSine 140 m?, zemljiSnoknjizna Cestica zgrade 3992 kuca, Prolaz Ivana Lozice 1
povrSine 218 m? ukupne povrSine 358 m? wupisano u zemljiSnim knjigama
ZemljiSnoknjiznog odjela Opcinskog suda u Splitu, K.O. 329835, Split, broj z.k. uloSka
7186, Sto u naravi predstavlja suvlasniCki dio s neodredenim omjerom — etazno
vlasnistvo, u naravi trosoban stan sa nusprostorijama na drugom katu, na sjevernoj
odnosno lijevoj strani zgrade, u vlasnistvu Konvalinka Jasminke kéeri Ante iz Splita
(Clanak 1. predugovora).

8.2. Stranke suglasno ugovaraju da ¢e prodavateljica prodati, a kupac kupiti
navedenu nekretninu za kupoprodajnu cijenu u iznosu od 220.000,00 EUR, plativo u
protuvrijednosti kuna po srednjem teCaju Hrvatske narodne banke na dan isplate.
Ugovorena kupoprodajna cijena je fiksna i nepromjenjiva (¢lanak 4. predugovora).

8.3. Ugovorne strane su suglasne da temeljem ovog predugovora kupac
isplacuje prodavateljici na ime kapare iznos od 20.000,00 EUR, plativo u
protuvrijednosti kuna po srednjem tecaju Hrvatske narodne banke na dan isplate.
Prodavateljica s potpisom na ovom predugovoru potvrduje da je primila cjelokupni
iznos kapare. (€lanak 5. to¢ka 1. predugovora).

8.4. Ugovorne stranke su suglasne da se iznos isplacen na ime kapare smatra
odustatninom koju Ce prodavateljica u sluCaju odustanka od sklapanja ugovora o
kupoprodaji nekretnine vratiti u dvostrukom iznosu, a za sluaj da od sklapanja
ugovora odustane kupac isti gubi pravo na povrat tog iznosa (¢lanak 5 tocka 2.
predugovora).

8.5. Kapara se uraCunava u iznos kupoprodajne cijene nekretnine (¢lanak 5.
toCka 3. predugovora).

8.6. Preostali dio kupoprodajne cijene u iznosu od 200.000,00 EUR, u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem teCaju Hrvatske narodne banke na dan isplate, kupac ¢e
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platiti prodavateljici prilikom sklapanja glavnog ugovora, i to dijelom iz vlastitih
sredstava, a dijelom iz kredita poslovne banke kupca (¢lanak 6. to¢ka 1. predugovora).

8.7. Ugovorne strane se obvezuju glavni ugovor o kupoprodaji nekretnina,
sukladno uvjetima iz ovog predugovora, sklopiti najkasnije do 18. svibnja 2020. godine,
s tim da se taj rok moze produziti radi operativnih razloga banke najdalje do 31. lipnja
2020. godine, a sto Ce stranke definirati dodatkom predugovorom (Clanak 6. to¢ka 3.
predugovora).

9. Svjedok Josip Gracin pokojnog Mate iz Primostena u svom iskazu (listovi 56
i 57 spisa): Tuzena je mene opunomocila da u njeno ime i za njen racun prodam
njezinu predmetnu nekretninu, u naravi stan na adresi Prolaz Ivana Lozice 1.
Postupajuci temeljem te izdane punomodi ja sam u ime i za raCun tuZene zakljucio
predmetni predugovor o kupoprodaji nekretnine od 20.veljaCe 2020. sa tuZiteljicom
Draganom Oluji¢ u svojstvu kupca. Naime, tuZiteljica je bila zainteresirana za kupnju
navedenog stana, stan joj se svidio i taj predmetni predugovor je zaklju€en, potpisan
od strane tuZiteljice kao kupca. Tuziteljica je u tu svrhu isplatila i na ime kapare meni
osobno iznos od 20.000 eur-a (mislim da je to bilo 10 % od cijele kupovnine za taj
stan). Medutim, kasnije sam €uo od tuZene da je tuZiteljica odustala od predmetnog
predugovora, od predmetne kupoprodaje nekretnine, kako mi je tuzena rekla navodno
zbog korone. Koliko mi je poznato tuziteljica zahtijeva ovom parnicom povrat kapare.

9.1. Na poseban upit pun. tuzitelja svjedok odgovara da se sa tuzenom sreo
zapravo jedan jedini put i to ba$ prilikom sklapanja predmetnog predugovora o
kupoprodaji nekretnine. Na daljnji upit svjedok odgovara da on nije nista posebno
pregovarao tom prigodom sa tuziteljicom u svojstvu kupca; naime, samo je svjedoka
pozvala agencija za nekretnine i rekla da dode jer da imaju zainteresiranog kupca za
kupnju te nekretnine. Na daljnji upit svjedok odgovara da on ne zna niSta o tome jesu
li vodeni nekakvi daljnji pregovori i dogovori izmedu stranaka nakon sklapanja
predmetnog predugovora o kupoprodaji nekretnine.

9.2. Na poseban upit pun. tuzene svjedok odgovara da je on u svojstvu
punomocnika tuZene platio agenciji za nekretnine pola od predvidene provizije, a
predvidena provizija je inace bila za ovaj pravni posao 3 %.

10. Svjedok Srdan Javorci¢ sin lvana iz Splita u svom iskazu (listovi 61, 62
spisa) izjavljuje: Ja sam vlasnik agencije za nekretnine CIO nekretnine. Upravo
posredstvom moje agencije za nekretnine tuZiteljica, kao kupac je do$la u kontakt sa
tuzenom, kao prodavateljicom u odnosu na predmetnu nekretninu. Po uobiCajenoj
proceduri stan se razgledao od strane spomenutih stranaka, utanalena je
kupoprodajna cijena, sklopljen je predmetni predugovor o kupoprodaji nekretnine.
Nadalje, tuZiteljica je kao kupac isplatila kaparu tuzenoj kao prodavateljici; mislim da
je isplaéeno u ime kapare 10% od kupoprodajne cijene. Medutim nakon toga je
nastupio COVID, promijenile su se okolnosti, te se tuziteljica kao kupac odlucila povuci,
odnosno odustati od predugovora. Stranke su i nakon toga nastavile komunicirati
putem maila. Tuzena je ponudila tuZiteljici smanjenje kupoprodajne cijene za
20.000,00 EUR, ali tuziteljica nije na to pristala, smatrajuci i da tako umanjena cijena
je prevelika s obzirom na promijenjene okolnosti. Uglavnom njih dvije se nisu uspjele
dogovoriti i doSlo je do ovoga spora.

10.1. Na poseban upit pun. tuZene svjedok odgovara da u spomenutoj
komunikaciji mailovima izmedu stranaka bilo je rije€ i o tome da se umanjena
kupoprodajna cijena isplati u nekoliko obroka i to je bila jedna od opcija; to je naravno
nudila tuzena kao prodavateljica.
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10.2. Na daljnji upit svjedok odgovara da njegova agencija za nekretnine za
predmetni pravni posao nije naplatila niSta od ni od koga jer do realizacije pravnog
posla nije doslo.

10.3. Na daljnji upit svjedok odgovara da mu je poznata osoba Josip Gracin, da
je to osoba koja je bila u posjedu klju¢a predmetnoga stana kojeg mu je povjerila
tuzena kao prodavateljica stana. Nadalje, svjedok napominje da doduSe agencija za
nekretnine ima pravni osnov da naplati i u ovakvoj situacija kakva je ova u svom
poslovanju, ali je praksa da u ovakvim situacijama kakva je konkretna ne naplacuje
svoje usluge u posredovanju kada nije doslo do prodaje; u konkretnom slu€aju ako je
plac¢ena usluga posredovanja agenciji o tome mora postojati racun, a ako nije naravno,
raduna nema.

10.4. Na daljnji upit svjedok odgovara da se njegova agencija na nekretnine i u
vrijeme COVIDA nastavila baviti posredovanjem u prodaji nekretnina.

10.5. Na daljnji upit svjedok odgovara da s obzirom da se bavi poslom
posredovanja u prometu nekretnina mu je poznato da su u vrijeme COVIDA poslovne
banke nudile modificirane otplate stambenih kredita u vidu moratorija, odgode i sl.

10.6. Na poseban upit pun. tuZiteljice svjedok odgovara da je te 2020. god. u
vrijeme COVIDA doslo do znac¢ajnog pada u prometu nekretninama.

10.7. Na poseban upit pun. tuZene, svjedok odgovora da samo u pocetnom
nastupu razdoblja COVIDA je prosje¢na cijena nekretnina malo pala, a kasnije se to
opet vratilo na nivo prije.

11. Tuziteljica Dragana Oluji¢ Hudi kéer Dragomira iz Splita u svom iskazu
(listovi 63 i 64 spisa) izjavljuje: Tamo negdje u veljaci 2020. god. doista sam
posredovanjem agencije nekretnine CIO nekretnine kao zainteresirani potencijalni
kupac stupila u kontakt sa tuzenom, kao potencijalnom prodavateljicom predmetnoga
stana. Naime, htjela sam rijesiti svoje stambeno pitanje. Ostala sam udovica sa troje
djece. InaCe sam se bavila nutricionizmom, dakle privatnica sam. Htjela sam posebno
rijesiti stambeno pitanje iz razloga sto sam nakon smrti moga supruga ostala Zivjeti u
stanu njegovih roditelja i s obzirom da je tu bila i njegova sestra pribojavala sam se da
bi mozda u nekoj buducnosti eventualno biti u problemima sa stambenim pitanjem, pa
sam htjela sebi i mojoj djeci pribaviti stan kojeg Cu ja biti vlasnik. Ovaj predmetni stan
koji sam zaista imala namjeru kupiti sam za njega bila zainteresirana iz razloga sto je
bio tu odmah u blizini, te mi je i sama cijena bila prihvatljiva. Namjeravala sam tada
kupiti taj stan na nacin da dignem kredit od banke u iznosu od 15.000,00 EUR, a za
ostatak kupoprodajne cijene sam razgovarala sa mojim roditeljima i oni su izrazili
spremnost da oni za mene podmire ostatak kupoprodajne cijene. Na taj nacin ja sam
namjeravala kupiti predmetni stan od tuZzene kao prodavateljice. U tu svrhu potpisala
sam sa tuzenom kao prodavateljicom predugovor o kupoprodaji i njoj sam platila u ime
kapare iznos od 20.000,00 EUR. Medutim, tada je nastupio iznenada COVID i sve
popratne okolnosti uz COVID kao jedna izvanredna situacija. Lako je mozda danas biti
pametan, ali okolnosti su se za mene zaista tada znac¢ajno promijenile. Naime, moji
roditelji su mi dali do znanja da u tim promijenjenim okolnostima ne¢e moci iz svojih
novCanih sredstva nadoplatiti ostatak kupoprodajne cijene za mene jer su se oni bojali
posljedica COVID-a i htjeli su saCuvati taj novac za druge svrhe i eventualne situacije.
| ja sam se bojala uci u kreditnu obvezu sa bankom za tako znac¢ajan nov€ani iznos u
tako nesigurnom vremenu, a koju nesigurnost je prouzrokovala situacija sa COVID-
om. Naime bojala sam se da u takvim promijenjenim Zivotnim okolnostima bilo je upitno
hocu li moci zaradivati od privatnog posla kojim sam se bavila dostatno da bi od toga
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mogla otplacivati kreditnu obavezu. U takvim okolnostima ja sam morala odustati od
kupnje toga stana. Bila sam uvjerena da mi tuZzena kao potencijalna prodavateljica
nece praviti probleme u odnosu na placenu kaparu, odnosno da ¢e mi bez problema u
takvim promijenjenim okolnostima vratiti tu kaparu. Medutim, na moj zahtjev ona je to
odbila uciniti. Tuzena mi je ponudila smanjenje od 20.000,00 EUR za kupoprodajnu
cijenu, te rok otplate na godinu za iznos od 30.000,00 EUR, a iznos od 150.000,00
EUR morala sam po njenoj ponudi platiti odmah. Medutim, to za mene nije takoder bilo
prihvatljivo zbog promijenjenih okolnosti koje je sa sobom donio COVID.

11.1. Na poseban upit pun. tuzene tuziteljica odgovara da je kupoprodajna
cijena bila 220.000,00 EUR.

11.2. Na daljnji upit tuziteljica odgovara da se ne moze sada tocno oc€itovati koje
su sve drzave bile pogodene epidemijom COVID-a u vrijeme kada je potpisan
predugovor.

11.3. Na daljnji upit tuziteljica odgovara da u promijenjenim okolnostima koje je
donio COVID njeni roditelji jasno rekli da u takvim promijenjenim okolnostima nece dati
novac za kupnju stana.

11.4. Na daljnji upit tuZiteljica odgovara da je ona i u vrijeme COVID-a obavljala
svoju djelatnost nutricionizma u smanjenom obimu, te je radila samo online u tom
razdoblju.

12. U svom naknadnom stranackom iskazu na roCistu od 12. ozujka 2026.
godine (listovi 1151 116 spisa) tuziteljica Dragana Oluji¢ Hudi navodi: Ja sam ve¢ dala
svoj iskaz pred sudom kao stranka u postupku te nemam tu Sto promijeniti onome $to
sam vec¢ kazala. Dakle ja sam sa tuZzenom zakljucila predugovor o kupnji stana i to za
kupoprodajnu cijenu nesto preko 200 tis. eura, sada se ne mogu sjetiti toCnog iznosa.
Obratila sam se u banku za kredit i u banci su mi rekli da mogu konkurirati iskljucivo i
max. za kredit od 150 tis. eura; to je bio moj limit. Nadalje, u razgovoru sa mojim
roditeljima roditelji su mi dali iznos od 20.000,00 eura koji sam tuzenoj dala kao kaparu
za realizaciju pravnog posla. Nadalje roditelji u mi tada rekli da ¢ée oni financirati,
odnosno platiti ostatak kupoprodajne cijene koji pretiCe preko 150.000,00 eura koje
sam trebala dobiti od banke na ime kredita. Takva je bila moja namjera i financ.
konstrukcija. Medutim, nastupila je nenadano covid kriza te vrlo brzo i tzv. lockdown.
Uslijed tog lockdowna ja nisam naprosto mogla u normalnim rokovima niti pristupiti u
banku radi realizacije kredita. Osim toga meni je kao privatnoj poduzetnici —
nutricionistkinji uslijed lockdowna u znac€ajnoj mjeri pao promet te sam zbog toga
manje zaradivala. Ja nisam financijski struCnjak pa ne znam to¢no koliko, ali
pretpostavljam da je pao na nekih 20%-30% od inae uobiCajenog prometa prije
lockdowna. Sve te okolnosti utjecale su na moju odluku i spoznaju da ne mogu zapravo
realizirati kupnju stana pa sam se obratila tuzenoj i rekla da ja ne mogu realizirati
kupnju tog stana. Konacno i sami roditelji su mi uslijed covid krize i nesigurnosti koja
je s tim u vezi zavladala kazali da mi ne mogu i nece platiti ostatak kupoprodajne cijene
za stan preko iznosa od 150.000,00 eura, kako su to prvotno kazali da ¢e uciniti, a na
tu njihovu odluku je utjecala covid kriza i nesigurnost vezana sa tim. Medutim tuzena
mi je tada ponudila da joj platim 150.000,00 eura u roku od mjesec dana, a ostatak
cijene u roku od godinu dana. Medutim, suoCena s naprijed navedenim okolnostima,
ja sam tuzenoj odgovorila da ne mogu i odustala sam od daljnje kupnje. Molila dam
tuZzenu da mi vrati kaparu ali ona to nije ucinila.

12.1. Na poseban upit pun. tuzenika, tuZiteljica odgovora da ne zna koliko je
zaradila ukupno tijekom 2019. godine, ali zna da je zaradila za svoju placu. Pritom
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tuZiteljica napominje da isto to vazi i na 2020., 2021., 2022. godinu. Da je zaradila
svoju placu i da nikome nije ostala duzna.

12.2. Na daljnji upit, tuziteljica odgovara da njezini roditelji inaCe se bave
ugostiteljstvom, imaju svoj restoran ve¢ 35 godina, te napominje da je za vrijeme
lockdowna restoran bio zatvoren, bio je zatvoren.

12.3. Na poseban upit pun. tuzitelja, tuziteljica odgovara da njezini roditelji inaCe
imaju u najmu posl. prostor u kojem drze restoran i pla¢aju najam za taj posl. prostor;
dakle moji roditelji se bave Cist privatnom djelatnosc¢u i u vrijeme covida nisu se mogli
baviti tom priv. djelatnoScu zbog posljedica lockdowna, ali su naravno kroz Citavo to
vrijeme lockdowa njezini roditelji kao najmoprimci morali pla¢ati najam najmodavcu.

12.4. Na daljnji upit, tuziteljica odgovora da se inaCe njeno poduzece, u obliku
d.o.o. u kojem se bavi djelatno$¢u nutricionizma nalazi u Splitu na adresi Bracka 32 i
da je to zapravo dijeto terapijski centar, u kojem prostoru prima Klijente i vrSi
poslovanje.

12.5. Na daljnji upit, tuzZiteljica odgovora da te 2020. godine kada je inace
zaklju€en predm. predugovor uslijed posljedica lockdowna ona kao poduzetnica nije
mogla vrsiti svoju djelatnost u obimu u kojem je to Cinila prije lockdowna, a s druge
strane ili su joj redovno troSkovi za najam posl. prostora, komunalije i sl. Da bi
prebrodila to otezano razdoblje tada je poCela uvoditi online poslovanje, medutim ono
je zazivjelo mjesec ili dva po uvodenju i niti tada ni izbila nije bilo u obimu u kojem je
bilo prije lockdowna. Nadalje, tuZiteljica napominje da su odredeni kupci njezinih
usluga kao poduzetnice otkazali ugovore koji u imali sa njom iz razloga lockdowna.

12.6. Na daljnji upit, tuZiteljica odgovora da je po pitanju kredita kojeg je
namjeravala realizirati banci za kupnju stana prvi put u banku iSla osobno fizi¢ki kako
bi se tamo raspitala o kreditnoj sposobnosti i mogucénosti podizanja kredita, a nakon
toga, kad je izbio lockdown, komunicirala je s bankom online; pritom napominje da je
to online s bankom komunicirala 10-15-20 dana od zaklju¢enja predm. predugovora

13. Ako bi zbog izvanrednih okolnosti nastalih nakon sklapanja ugovora, a koje
se nisu mogle predvidjeti u vrijeme sklapanja ugovora, ispunjenje obveze za jednu
ugovornu stranu postalo pretjerano otezano ili bi joj nanijelo pretjerano veliki gubitak,
ona moze zahtijevati da se ugovor izmijeni ili ak raskine (¢lanak 369. stavak 1. Zakona
0 obveznim odnosima; Narodne novine broj 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18,
126/21, 114/22, 156/22, 155/23, 69/26; u daljnjem tekstu ZOO).

14. Saslusani svjedok Srdan Javorc€ic¢ sin lvana iz Splita u svom iskazu potvrduje
da su se nakon sklapanja predugovora o kupoprodaji nekretnina promijenile okolnosti
zbog nastupa COVID-a.

15. Medu strankama jest sporno jesu li te promijenjene okolnosti imale karakter
i intenzitet predviden citiranom zakonskom odredbom, odnosno jesu li ovlaséivale
tuZiteljicu na raskid predugovora o kupoprodaiji nekretnine.

16. U odnosu na to klju€no pitanje indikativno je da svjedok Srdan Javorci¢ sin
Ivana iz Splita potvrduje u svom iskazu da je tuzena, nakon nastupa COVID-a,
ponudila tuziteljici smanjenje kupoprodajne cijene za 20.000,00 EUR, ali tuziteljica nije
na to pristala, smatraju¢i da je i tako umanjena cijena prevelika s obzirom na
promijenjene okolnosti.

17. Ta okolnost navodi sud na zakljuak da je i tuZzena nakon sklapanja
predugovora o kupoprodaji nekretnine na konkludentan nacin, nudeci tuziteljici
znacajno smanjenje kupoprodajne cijene, posredno priznala ucinak promijenjenih
okolnosti prouzrokovanih nastupom COVID-a na globalnoj razini.
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17.1. U protivhom, razumije se, tuzena kao potencijalna prodavateljica, ne bi
bila ponukana da ponudi tuziteljici, kao potencijalnom kupcu, znaCajno smanjenje
kupoprodajne cijene.

18. Uzevsi pritom u obzir da je doista pandemija uzrokovana Korona virusom
dovela do osjecaja izvjesne nesigurnosti u drustvu, $to je notorno, rukovodeci se pritom
pravilom iz ¢lanka 371. ZOO, sud je stao na stajaliSte da su u konkretnom slucaju
ostvarene zakonom propisane pretpostavke za raskid ugovora.

19. Naime, prema izloZzenom proizlazi da je tuziteljica kupoprodajnu cijenu za
predmetni stan imala namjeru isplatiti dijelom iz dobivenog kredita (150.000,00 EUR) i
dijelom od novaca koji bi joj dali roditelji (50.000,00 EUR).

20. S obzirom na karakter i razmjer nesigurnosti prouzrokovanih nastupom
COVID-a, ponuda tuzene za smanjenjem kupoprodajne cijene za 20.000,00 EUR nije
predstavljala valjan razlog u opisanim okolnostima za eventualnom izmjenom
predugovora o kupoprodaji, jer je iz iznijetih razloga kupoprodaja predmetne
nekretnine za tuZiteljicu postala pretjerano otezana pa je izgubila svaki daljnji smisao.

20.1. To napose kada se uzme u obzir da je prema izlozenom realizacija
kupoprodaje na strani tuziteljice kao kupca u velikoj mjeri ovisila o privoli njenih roditelja
da je sufinanciraju, a ona je naposljetku otpala zbog opisanih okolnosti vezanih uz
COVID pandemiju.

21. Naime, u svom iskazu sasluSani svjedok Dragomir Sekuli¢ pokojnog Dane
iz Splita (otac tuziteljice) (listovi 124, 125 spisa) izjavljuje: Sto se ti¢e predm. ovog
spora, poznato mi je da je moja kéer tuZiteljica bila zainteresirana za kupnju jednog
stana, predm. stana koji je bio u ponudi. TuZiteljica i ja smo otiSli vidjeti taj stan.
Pokazao nam je taj stan €ini mi se neki muskarac; mislim da je to bilo preko agencije
za nekretnine. TuZiteljica je iskazala interes za kupnju stana, i uvjet za kupnju stana je
bio davanje kapare od 20.000,00 eura. Taj novac od 20.000,00 eura ja sam dao iz
svojih sredstava mojoj kceri tuZiteljici i ona je s tim novcem platila tu kaparu. Taj novac
sam dao mojoj kéeri tuziteljici na nacin: "Evo ti pa ¢e$§ mi vratiti ako bude$§ mogla".
Nakon toga doSlo je razdoblje korone i mi smo vidjeli da zbog toga zbog nastalih
posljedica u vezi sa koronom nec¢emo financijski moci to izdrzati. Pritom napominjem
da sam prema sporazumu sa mojom kceri tuziteljicom ostatak kupoprodajne cijene za
stan uglavnom je trebao biti placen iz mojih nov€anih sredstava iz razloga Sto moja
kéer u tom razdoblju nije imala za to dovoljno nov€anih sredstava. Medutim kako smo
ocijenili da to financijski ne¢emo modi izdrzati posljedica korone tj. zbog slabijeg fj.
nikakvog poslovnog prometa, odluCili smo da odustanemo od te kupoprodaje.
Napominjem pritom da inaCe ja drzim neki lokal u gradu i od toga sam zaradivao u
relevantno vrijeme, ali je promet opao zbog korone. Nadalje i moja kéer tuziteljica je u
tom razdoblju radila i mislim daje tad radila kao privatnica, nutricionistkinja, s time da
je tada tek zapocela svoju navedenu posl. djelatnost, pa je i njoj zbog posljedica korone
posao i zarada od posla patila.

21.1. Dakle, iz navedenog iskaza svjedoka nedvojbeno proizlazi da otac
tuziteljice nije bio pripravan snositi daljnje financiranje kupnje predmetnoga stana u
korist svoje kceri — tuZiteljice, iz razloga oteZanog poslovanja i zarade do kojih je doslo
zbog posljedica Korona virusa.

22. Nadalje, s obzirom na iznijete promijenjene okolnosti prouzrokovane
nastupom COVID-a, sasvim je jasno da bi tuZziteljici u tim okolnostima bilo otezano i
neizvjesno vracanje eventualno podignutog kredita u banci u zna¢ajnom iznosu od
150.000,00 EUR.
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23. Naime, iz iskaza svjedoka Dragomira Sekulica i iz iskaza tuziteljice
nedvojbeno proizlazi da je oboma, uslijed promijenjenih okolnosti uzrokovanih
nastupom COVID-a, bilo otezano i u odredenoj mjeri onemoguc¢eno poslovanje;
tuziteljici u okviru njenog trgovackog drustva Nutricionist d.o.o. Split, odnosno svjedoku
Dragomir Sekulicu (ocu tuziteljice) u okviru poslovanja njegovog lokala u gradu.

23.1. Na taj zaklju€ak posredno upucuje i Cinjenica da je tuziteljica, u sklopu
svog poduzeca Nutricionist d.o.0. za usluge Split, zakljuCila sa Hrvatskim zavodom za
zapoSljavanje dana 12. kolovoza 2020. godine ugovor o dodjeli potpore za oCuvanje
radnih mjesta u djelatnostima pogodenima koronavirusom (epidemijske bolesti —
COVID 19) (listovi 112 i 113 spisa) te je Stovise, na temelju navedenog ugovora,
zahtijevala doznaku financijskih sredstava za 3 radnika (list 114 spisa).

24. Napominje se da je tuZiteljica naposljetku konkludentno odustala od
dokaznog prijedloga u vidu provodenja financijskog vjeStaCenja na okolnosti
poslovanja tuziteljice, time $to nije ustrajala u tom dokaznom prijedlogu, nego je
naposljetku izrijekom istaknula na ro€istu za glavnu raspravu od 3. lipnja 2026. godine
(listovi 124 do 127 spisa) da nema daljnjih dokaznih prijedloga te predlozila zaklju¢enje
glavne rasprave i donoSenje meritorne odluke.

25. Dakle, treba imati u vidu da je predmetni predugovor o kupoprodaji
nekretnine zaklju¢en 20. veljaCe 2020. godine, uoCi pojave COVID-19 (prvi slucaj
oboljelog od te virusne bolesti u Republici Hrvatskoj zabiljezen je 25. veljate 2020.
godine te je notorno da je broj oboljelih nakon toga poc€eo brzo rasti kao i broj smrtnosti
od te bolesti).

26. Sasvim razumljivo da je u takvim okolnostima tuziteljica opravdano osjecala
strah i bojazan od te bolesti, njenog razvoja, njenog utjecaja na obavljanje posla i
ostvarivanje zarade.

26.1. Naime, brzo nakon pojave te bolesti u Republici Hrvatskoj su uvedene
znatne restrikcije i mjere, sve sa intencijom smanjenja zaraze, a koje su izmedu ostalog
ogranicile kretanje ljudi, njihovo druzenje, zabranu rada odredenih poslovai sl.

27. S obzirom na prirodu djelatnosti kojom se tuZiteljica bavila, u okviru svog
poduzecéa Nutricionist d.o.o. Split, razumljiva je i opravdana bojazan tuziteljice od
daljnjeg utjecaja razvoja navedene bolesti i njenih drustvenih posljedica na poslovanje
tuziteljice i ostvarivanje zarade.

28. Tome dosljedno, valjalo je zakljuCiti da bi tuZiteljici nedvojbeno u takvim
okolnostima bilo pretjerano oteZzano odrzati predmetni predugovor na snazi.

28.1. Navedene promijenjene okolnosti, s obzirom na izvanrednu prirodu
okolnosti, tuziteljica nije mogla uzeti u obzir prilikom sklapanja predmetnog
predugovora.

29. Time su ispunjene propisane pretpostavke iz citirane odredbe ¢lanka 369.
stavak 1. ZOO.

30. Raskidom ugovora obje su strane oslobodene svojih obveza, osim obveze
na naknadu Stete (Clanak 368. stavak 1. ZOO).

31. Nadalje, ako je jedna strana ispunila ugovor potpuno ili djelomi¢no, ima
pravo na povrat onoga $to je dala (¢lanak 368. stavak 2. ZOO).

32. Na iznos od 20.000,00 EUR tuZiteljici pripada pravo na zatezne kamate
(Clanak 29. stavak 1. i 2. ZOO).

33. Tome dosljedno, tuzbeni je zahtjev u cijelosti osnovan.

34. Radi toga je odlu¢eno kao pod to¢kom I. i ll. izreke.

35. Tuziteljica je prema izloZzenom u cijelosti uspjela u parnici.
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35.1. Pripada joj stoga pravo na naknadu parni¢nog troska od tuzene (¢l. 154.
st. 1. Zakona o parni¢nom postupku (Narodne novine br. 53/91, 91/92, 112/99, 88/01,
117/03, 88/05, 2/07, 84/08, 96/08, 123/08, 57/11, 148/11, 25/13, 28/13, 89/14, 70/19,
80/22, 114/22, 155/23, 146/25; u daljnjem tekstu ZPP).

36. Na ime naknade propisanog parni¢nog troSka (Clanak 75. spisa), temeljem
citirane zakonske odredbe, u vezi s odredbom Clanka 155. ZPP, tuziteljici je priznato
sliedece: troSak sastava tuzbe u iznosu od 500,00 EUR (Tbr.7. to€. 1. OT), troSak
sastava podneska od 20. oZujka 2023. godine u iznosu od 50,00 EUR (Tbr. 8. toc. 4.
OT), troSak zastupanja na rocCistu od 21. oZujka 2023. godine u iznosu od 500,00 EUR
(Tbr 9. to€. 1. OT), troSak zastupanja na rocistu od 26. listopada 2023. godine u iznosu
od 500,00 EUR (Tbr. 9. to€. 1. OT), troSak zastupanja na rocCiStu od 29. veljaCe 2024.
godine u iznosu od 500,00 EUR (Tbr. 9. to€. 1. OT), troSak zastupanja na rocistu od 6.
lipnja 2024. godine u iznosu od 500,00 EUR (Tbr. 9. to€. 1. OT), troSak zastupanja na
rociStu od 18. srpnja 2024. godine u iznosu od 500,00 EUR (Tbr. 9. to€. 1 OT), troSak
zastupanja na rocCistu od 1. listopada 2024. godine u iznos od 500,00 EUR (Tbr 9. to€.
1. OT), troSak sastava podneska od 3. studenog 2025. godine u iznosu od 50,00 EUR
(Tbr. 8. to€. 4. OT), troSak zastupanja na rocistu od 4. studenog 2025. godine u iznosu
od 500,00 EUR (Tbr. 9. to€. 1. OT), troSak zastupanja na rocCistu od 12. oZujka 2026.
godine u iznosu od 500,00 EUR (Tbr. 9. to€. 1. OT), troSak zastupanja na rocistu od 3.
lipnja 2026. godine u iznosu od 500,00 EUR (Tbr. 9. to€. 1. OT), odnosno ukupno iznos
od 5.100,00 EUR.

36.1. Tom je iznosu pridodan iznos od 1.275,00 EUR na ime PDV, zatim iznos
od 122,77 EUR na ime sudske pristojbe na tuzbu te iznos od 245,54 EUR na ime
sudske pristojbe na presudu.

36.2. Tako se dobije ukupni iznos od 6.743,31 EUR.

37. Na dosudeni iznos tuziteljici pripada pravo na zatezne kamate od dana
donoSenja odluke, tj. od 2. listopada 2026. godine do isplate (Clanak 29. stavak 1. i 2.
Z00).

38. Radi toga je odlu€eno kao pod tockom lll. izreke.

39. Tuzena je prema izlozenom u cijelosti izgubila u parnici.

39.1. Ne pripada joj stoga pravo na naknadu parni¢nog troska od tuZiteljice (Cl.
154. st. 1. ZPP).

40. Radi toga je odlu¢eno kao pod to¢kom IV. izreke.

U Splitu, 2. listopada 2026. godine
Sudac
Zeljko Bori¢
POUKA O PRAVU NA ZALBU: Protiv ove presude dopustena je Zalba u roku od
petnaest dana od dana dostave. Zalba se podnosi Op¢inskom sudu u Splitu, pismeno

u tri istovjetna primjerka, a o njoj odluc€uje nadlezni Zupanijski sud.

Dostaviti: tuziteljici, po punomoéniku; tuzenoj, po punomocéniku;
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