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Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Osijeku
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UIMEREPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA

Trgovacki sud u Osijeku, po sutkinji Zeljki Matijevié, u pravnoj stvari tuziteljica
Natase Kaptoli¢ iz Osijeka, Trg bana J. Jelac€i¢a 9, OIB: 24361809930 i Snjezane
LovrinCevi€ iz Zagreba, Marticeva 6, OIB: 68406370444, koje zastupa punomocnik
Drago Ac¢imovi¢, odvjetnik u Osijeku, protiv tuzenika DHO d.o.o. Osijek, Stjepana
Radica 44, OIB: 57248076986, kojeg zastupa punomocnica Olja JanoSevic, odvjetnica
u Osijeku, radi isplate 500.000,00 eura, 27. travnja 2026.,

presudio je

Odbija se tuzbeni zahtjev koji glasi:

ol NalaZe se tuzeniku DHO d.o.o., Osijek, Stjepana Radi¢a
44, 0IB: 57248076986, da tuziteljicama Natasi Kaptoli¢ iz Osijeka, Trg bana
J. Jelaci¢a 9, OIB: 24361809930 i Snjezani LovrinCevi¢ iz Zagreba,
Marticeva 6, OIB: 68406370444, isplati iznos od 500.000,00 eura sa
zateznim kamatama koje teku od podnoSenja tuzbe pa do isplate po
kamatnoj stopi koja se odreduje, za svako polugodiste, uvecanjem
referentne stope za osam postotnih poena, pri Eemu se za prvo polugodiste
primjenjuje referentna stopa koja je na snazi na dan 1. sijeénja, a za drugo
polugodiste referentna stopa koja je na snazi na dan 1. srpnja tekuce
godine, sve u roku 15 dana.

Il. Nalaze se tuzeniku DHO d.o.o., Osijek, Stjepana Radi¢a
44, OIB: 57248076986, naknaditi tuziteljicama Natasi Kaptoli¢ iz Osijeka,
Trg bana J. Jeladi¢a 9, OIB: 24361809930 i Snjezani LovrinCevi¢ iz
Zagreba, Marticeva 6, OIB: 68406370444, troSkove ovog parni¢nog
postupka sa zateznim kamatama koje teku od dana donoSenja presude pa
do isplate po stopi koja se odreduje za svako polugodiSte uveéanjem
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referentne stope za tri postotna poena, pri Cemu se za prvo polugodiste
primjenjuje referentna stopa koja je na snazi na dan 1. sije€nja, a za drugo
polugodiste referentna stopa koja je na snazi na dan 1. srpnja te godine, u
roku 15 dana.”

Il. Nalaze se tuziteljicama Natasi Kaptoli¢ iz Osijeka, Trg bana J. JelaCica
9, OIB: 24361809930 i Snjezani LovrinCevi¢ iz Zagreba, Marticeva 6, OIB:
68406370444 naknaditi tuzeniku DHO d.o.o. Osijek, Stjepana Radica 44, OIB:
57248076986, parnicni troSak u iznosu od 47.137,50 eura, u roku 15 dana.

I, Odbija se zahtjev tuzenika za naknadu troSkova parni¢nog postupka u
iznosu 4.590,00 eura.

Obrazlozenje

1. TuZziteljice u tuzbi navode da su s tuzenikom 3. studenog 2022. sklopile
Ugovor o prijenosu i preuzimanju poslovnih udjela trgovackog drustva HOTEL ROYAL
d.o.o. (dalje: Ugovor), kojim ugovorom su tuziteljice na tuzenika prenijele poslovne
udjele pod rednim brojem 1. i 2. §to €ini ukupno 99,132% temeljnog kapitala trgovackog
drustva HOTEL ROYAL d.o.o. Osijek. Pritom je ugovorena cijena za preuzete poslovne
udjele u iznosu od 2.071.683,55 eura, s tim da se dio ugovorne cijene od 1.571.683,45
eura placa u roku osam dana od potpisa Ugovora, $to je tuZenik ispunio, dok se razlika
iznosa do ukupno dogovorene cijene, iznos od 500.000,00 eura, placa ukoliko se
kumulativno ispune sljedec¢i odgodni uvjeti: ukoliko stjecatelji ishode verificiranu
konzervatorsku studiju Ministarstva Kulture, Konzervatorskog odjela u Osijeku, kojom
se utvrduje da se u potpunosti moZe ukloniti - bezuvjetno rusiti plesna dvorana - bivse
kino Zvecevo, k. €. br. 5639, k. o. Osijek (ru$enje uz nalog izgradnje faksimila iste
dvorane ne podrazumijeva da se radi o potpunom rusenju i ne smatra se ispunjenjem
uvjeta), odnosno ukoliko stjecatelji ishode pravomocénu gradevinsku dozvolu za
izgradnju stanova na Cesticama: k. €. br. 5635/2, k. €. br. 6535/3, k. €. br. 5637/2, k. C.
br. 5637/3, k. €. br. 5638, k. €. br. 5639.

2. Nadalje navode da su uz navedeni Ugovor isti dan, sklopile i Sporazum
uz Ugovor o prijenosu i preuzimanju poslovnih udjela (dalje u tekstu: Sporazum). U
Sporazumu je utvrdena prava volja ugovornih strana, a samim tim i stvarno ugovorena
cijena za prijenos i stjecanje dva poslovna udjela u drustvu Hotel Royal d.o.o. Osijek
koji ¢ine 99,132% temeljenog kapitala, u stvarno ugovorenom iznosu od 3.000.000,00
eura. Iznos od 928.316,55 eura, koji nije naveden i iskazan u Ugovoru, tuZenik je
isplatio tuziteljicama na nacin da izvrSio povrat pozajmice koju je otac tuZiteljica, Jure
LovrinCevi¢, kao zajmodavac dao trgovackom drustvu HOTEL ROYAL d.o.o. Osijek.
Tuzenik je navedeni iznos uplatio na racun trgovackog drustva Hotel Royal d.o.o.
Osijek, a zakonska zastupnica trgovackog drustva Milica Bandi¢ je, sukladno
dogovoru, isplatila potrazivanje Jurice LovrinCevi¢a koje je imao prema Hotelu Royal
d.o.o. Osijek. Time je tuzenik isplatio tuZziteljicama ukupno 2.500.000,00 eura od
ukupno ugovorne cijene za prijenos i stjecanje poslovnih udjela u iznosu od
3.000.000,00 eura.
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3. Navedenim Sporazumom ugovorne strane su takoder ugovorile da se
neisplacena razlika do ukupno ugovorne cijene za prijenos poslovnih udjela u visini od
500.000,00 eura isplacuje tuziteljicama po ispunjenju odgodnih uvjeta: ukoliko
Stjecatelji ishode verificiranu konzervatorsku studiju Ministarstva Kulture,
Konzervatorskog odjela u Osijeku, kojom se utvrduje da se u potpunosti moze ukloniti
plesna dvorana - bivie kino Zvecevo, k. €. br. 5639, k. o. Osijek, odnosno ukoliko
Stjecatelji ishode pravomoc¢nu gradevinsku dozvolu za izgradnju stanova na Cesticama
k. €. br. 5635/2, k. €. br. 6535/3, k. €. br. 5637/2, k. &. br. 5637/3, k. €. br. 5638, k. €. br.
5639. Radi osiguranja pla¢anja ove nov€ane Cinidbe ugovorne strane su ugovorile
obvezu tuzenika na predaju Cetiri potvrdene bianco zaduznice na ukupni okvirni iznos
od 3.500.000,00 kn ili 464.529,82 eura.

4. Odredbom Clanka 5. stavka 5. Sporazuma, ugovoreno je kako je tuzenik
ovlasten traziti povrat dvije zaduznice obje na okvirni iznos od 1.000.000,00 kn uslijed
nemogucnosti ispunjenja prvog uvjeta koji se odnosi na plesnu dvoranu - bivSe kino
Zvecevo, Sto ¢e ugovorne strane utvrditi pravomo¢nom i konaénom odlukom nadleznih
tijela kojom se potvrduje nemogucnost potpunog i bezuvjetnog ruSenja plesne
dvorane, bivSeg kina Zvecevo.

5. Dana 18. rujna 2024. punomocnica tuziteljica odvjetnica Margareta Krivic¢
pozvala je direktora i zakonskog zastupnika tuzenika Damira Batini¢éa na dostavu
dokumentacije i to: Zahtjeva za ishodenje verificirane konzervatorske studije
Ministarstva Kulture, Konzervatorskog odjela u Osijeku za popuno uklanjanje plesne
dvorane — bivSe kino ZveCevo, kao i pravomoc¢ne odluke Konzervatorskog odjela u
Osijeku po podnesenom zahtjevu, Prijedloga za izmjenu urbanistiCkog plana te
Zahtjeva za ishodenje gradevinske dozvole za izgradnju stambeno-poslovne zgrade u
Osijeku, Samacka ulica na predmetnim &esticama. Medutim, tuZenik do dana
podnosenje ova tuzbe nije tuziteljicama dostavio zatrazenu dokumentaciju. TuZiteljice
su usmeno obavijeStene kako tuzeniku nije dozvoljeno potpuno uklanjanje plesne
dvorane, bivSeg kina Zvecevo, ali ne i da je tuzenik ishodio pravomoc¢nu i konacnu
odluku nadleznog tijela, kako je to ugovoreno Sporazumom parni¢nih stranaka.

6. U tuzbi se dalje navodi da je tuzenik na sastanku odrzanom u studenom
2024,. u povodu poslanih zamolbi, obavijestio majku i punomocnicu tuZiteljica Milicu
Bandi¢ te punomocnicu Margaretu Krivic kako je tuZenik odustao od izgradnje
stambeno-poslovne zgrade u Osijeku Samacéka ulica na predmetnim &esticama, s
obzirom da izmjenama i dopunama UrbanistiCkog plana uredenja sredista Osijeka (
dalje u tekstu UPU) objavljenim u “Sluzbenom glasniku Grada Osijeka” broj 24/22 nije
odobrena izmjena namjene ovih Cestica u mjeSovitu namjenu, potrebnu za izgradnju
stambeno-poslovne zgrade, nego su navedene Cestice dobile ugostiteljsko-turistiCku
namjenu (T1-hotel) i odobrenje katnosti od 6 etaza, zbog €ega Ce tuzenik na tom
mjestu graditi novo krilo hotela, za Sto su ishodili pravomoénu Gradevinsku dozvolu od
11. lipnja 2024. Iz tog razloga, tuZenik je naveo da nije u mogucnosti tuZiteljicama
isplatiti preostali iznos, odnosno predati u vlasnistvo trosobni stan kako je ugovoreno.

7.  Tuziteljice smatraju da tuzenik u samom postupku izmjene GUP-a i UPU-
a nije aktivno i savjesno sudjelovao davanjem prijedloga i primjedbi za izmjene i
dopune, nego je prilagodio projekt izgradnje Hotela Royal ishodenim izmjenama
urbanisti¢kog plana, a da o promijenjenim okolnostima nije obavijestio tuZiteljice.
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8.  Slijjedom navedenog, tuziteljice smatraju kako je jasno da nece doci do
kumulativhog ispunjenja ugovorenih uvjeta jer tuzenik nije ishodio pravomocnu i
kona¢nu odluku nadleznih tijela kojom se potvrduje nemogucnost potpunog i
bezuvjetnog rusenja plesne dvorane, bivSeg kina ZvecCevo, a Cije ispunjenje tuzenik,
protivno nacelu savjesnosti i postenja, nije omogucio na ugovoreni nacin.

9. Smisao ugovornih odredbi o isplati ostataka iznosa kupoprodajne cijene
za steCene poslovne udjele u trgovackom drustvu Hotela Royal d.o.o. Osijek pod
odgodnim uvjetima, tvrde tuziteljice, bila je u tome da tuzZenik isplati tuZiteljicama
ostatak iznosa od 500.000,00 eura nakon Sto se utvrdi obim gradnje koja ¢e biti
dozvoljena na prostoru plesne dvorane i nekadasnje vrtne restauracije. Za slu€aj ako
se ne ispuni prvi, ali se ispuni drugi odgodni uvjet tj. u slu€aju parcijalnog ispunjenja
uvjeta ugovorena je predaja tuZzitelicama u vlasniStvo stana u vrijednosti od
200.000,00 eura. Kako tuzenik nije, sukladno Sporazumu zatrazio i ishodio
pravomoc¢nu i konaénu odluku nadleznih tijela kojom se potvrduje nemogucnost
potpunog i bezuvjetnog ruSenja plesne dvorane, bivSeg kina ZveCevo te je time
postupio suprotno ugovorenim odredbama i time onemogucio ispunjenje oba
kumulativnho ugovorena uvjeta, a u konacnici je ipak dobio moguénost rekonstrukcije i
dogradnje hotela na predmetnim Cesticama, to se, temeljem Clanka 297. stavka 4.
Zakona o obveznim odnosima uzima da su uvjeti ispunjeni, pa tuziteljice predlazu da
sud naloZi tuZeniku da tuZiteljicama isplati iznos od 500.000,00 eura, uz parni¢ne
troSkove.

10. Tuzenik se u odgovoru na tuzbu protivi postavljenom tuzbenom zahtjevu
u cijelosti. Navodi da su stranke nesporno sklopile navedeni Ugovor i Sporazum, kao
Sto je nesporno i da je tuzenik isplatio tuziteljicama iznos 2.500.000,00 eura, od ukupno
dogovorene cijene za prijenos i stjecanje poslovnih udjela u iznosu od 3.000.000,00
eura. IstiCe da je razlika cijene u iznosu od 500.000,00 eura ugovorena iz razloga sto
je tadasnja zakonska zastupnica Hotela Royal d.o.o., Osijek i majka tuziteljica Milica
Bandic¢ uvjeravala tuZenika da posjeduje dozvolu za ruSenje plesne dvorane — bivse
kino ZveCevo, kao i da Ce tuzenik bez ikakvih problema ishoditi izmjenu urbanistickog
plana iz gospodarske namjene — ugostiteljsko turisticka (T) u mjeSovitu namjenu (M)
za potrebe izgradnje viSestambene zgrade u sklopu rekonstrukcije cjelokupnog
obuhvata, bududi je ista vec ranije o tome komunicirala sa Gradom Osijekom. No, kada
je tuzenik od zakonske zastupnice Milice Bandi¢ zatraZio navedenu dozvolu kao i
dokumentaciju kojom raspolaze, izjavila tuzeniku kako navedenu dokumentaciju nema
u svom posjedu, ali da ¢e pomoci tuzeniku da isto realizira buduci je ista tada obnaSala
funkciju zakonskog zastupnika drustva Hotela Royal d.o.o.

11. Tuzenik je odmah nakon realizacije Ugovora zapoCeo sa pribavom
potrebne dokumentacije s ciljem izrade projekta za rekonstrukciju i dogradnju Hotela
Royal. Kako bi tuzenik uopce mogao podnijeti Zahtjev Konzervatorskom odjelu u
Osijeku za uklanjanje plesne dvorane — bivSe kino Zvecevo, bilo je potrebno prvotno
saciniti konzervatorsku studiju radi pribavljanja struénog misljenja o mogucénosti
realizacije Zeljenog zahtjeva. U Konzervatorskom elaboratu koji je izradio
Konzervatorski projektni atelje j.d.o.o0. Osijek, u prosincu 2022. godine, navedeno je
kako plesna dvorana — bivde kino Zveéevo u Samackoj ulici ima arhitektonsku
vrijednost, arhitektonski kvalitetan interijer, kao i memorijalnu vrijednost te iz istog
elaborata proizlazi preporuka za oCuvanjem predmetne gradevine, bududi je pitanje
omogucuje li dispozicija postojeCe konstrukcije dvorane kvalitetno arhitektonsko
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rieSenje buduce novogradnje koja bi se trebala smisleno uklopiti u gradski blok, zbog
Cega bi izradom statiCke ekspertize trebalo izvrSiti provjeru stanja postojecCe
konstrukcije. Tuzenik je potom, postupaju¢i po uputama i smjernicama
Konzervatorskog odjela Osijek, kao i uputi iz Konzervatorskog elaborata, angaZzirao
statiCara da izvrSi provjeru stanja postojeCe konstrukcije kao i mogucnost rusenja
odnosno uklanjanja plesne dvorane — bivSe kino Zvecevo. StatiCar kojeg je tuzenik
angazirao je dao misljenje i preporuku za uklanjanjem plesne dvorane — bivSe kino
ZvecCevo. O navedenom je tuzenik obavijestio Konzervatorski odjel Osijek, koji je
potom na teren uputio svog staticara Kamila Mlinarevic¢a. StatiCar je izvrSio sondiranje
temelja te druge potrebne radnje radi provjere stanja postojece konstrukcije i dosao do
zakljuCka da su temelji zdravi, da je zgrada sigurna i da nema opasnosti od urusavanja.
Nakon utvrdenog zakljuCka od stane statiCara Kamila Mlinarevica, Konzervatorski odjel
je donio odluku da nece odobriti ruSenje plesne dvorane — bivse kino Zvecevo bududi
je Hotel Royal pojedinacno zasti¢eno kulturno dobro, a predmetna plesna dvorana
neodvojiv dio povijesnog kompleksa Hotela Royal te ju odlikuje iznimna arhitektonsko-
stilska vrijednost, ali i Siri kulturno-povijesni znacaj, slijedom €ega su upit tuzenika za
ruSenjem plesne dvorane ocijenili kao neutemeljen i neprihvatljiv, a koju odluku je
Konzervatorski odjel tuzeniku usmeno priopcio.

12. Stoga tuzenik nije niti pristupio izradi projektne dokumentacije za idejno
rieSenje i idejni projekt za rekonstrukciju i dogradnju Hotela Royal koji bi uklju€ivao
rusenje plesne dvorane — bivSe kino ZvecCevo, jer je bilo razvidno da od
Konzervatorskog odjela Osijek isti nece biti usvojen, a izrada navedene dokumentacije
koja je vrlo slozena i kompleksna bi za tuzenika uz potrebno vrijeme znacila i znatan
dodatni financijski troSak u iznosu od 300.000,00 eura.

13. Sve navedeno kao i stav Konzervatorskog odjela je tuzenik priopcio
tuziteljicama i punomocnici tuZiteljica, koje nisu imale primjedbi niti su za navedeno
zahtijevale dodatan pisani trag.

14. Nadalje, u odgovoru na tuzbu tuzenik navodi da je 10. studenog 2022.
Gradu Osijek podnio Zahtjev — Inicijativu za izmjenom urbanistickog plana uredenja
srediSta Osijeka i promjenu namjene iz T1 u M za cijeli obuhvat ili parcijalno, kojim bi
se tuzeniku omogucila rekonstrukcija Hotela Royal, izgradnja novog javnhog urbanog
prostora te izgradnja viSestambene zgrade i novih poslovnih prostora.

15. Na javnoj raspravi Grada Osijeka o Prijedlogu Izmjena i dopuna
Urbanisti¢kog plana uredenja srediSta Osijeka, koja je odrzana 26. listopada 2023., a
na kojoj je bio nazo€an i zakonski zastupnik tuzenika Damir Batinic, kao i lzmjenama i
dopunama urbanisti¢kog plana uredenja sredista Osijeka od 2023. godine, povodom
podnesenog Zahtjeva tuZenika, analizirana je uza i Sira mikrolokacija te preispitana
mogucénost eventualne promjene namjene predmetnih katastarskih Cestica.
Preispitana je i moguc¢nost smjestaja novog javnog urbanog prostora, viSestambene
zgrade i poslovnih prostora u promatranom obuhvatu, kao i mogucénost spajanja
odnosno okrupnjavanja katastarskih Cestica za potrebe formiranja gradevne Cestice
hotela.

16. U odnosu na preispitane zahtjeve, u toCki 3. obrazloZenja Izmjena i
dopuna urbanistickog plana uredenja srediSta Osijeka od 2023. godine, razvidno je
kako Zahtjev tuZenika nije usvojen te nije moguca promjena namjene katastarskih
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Cestica 5637/2, 5638 i 5639, sve k.o. Osijek, gospodarske namjene, ugostiteljsko-
turisticke namjene u mjeSovitu namjenu, buduéi je srediSnji dio grada Osijeka
zasti¢eno kulturno dobro u kategoriji kulturno-povijesne cjeline grada, a Hotel Royal se
nalazi unutar zone B, kulturno-povijesne cjeline grada Osijeka i zasti¢en je kao kulturno
dobro, dok se naznaCene katastarske Cestice, nalaze unutar zone C, kulturno-
povijesne cjeline grada Osijeka.

17. Nakon odluke Grada Osijeka o nemoguénosti promjene namjene, tuzenik
nije niti bio u mogucnosti ishoditi gradevinsku dozvolu za izgradnju stanova, vec je
tuZzenik, sukladno zakonskim okvirima ishodio Gradevinsku dozvolu za rekonstrukciju
zgrade ugostiteljsko-turisticke namjene, 2.b. skupine — hotel, na novoformiranoj
gradevnoj Cestici 5637/1 (koja je nastala spajanjem k.C.br. 5637/1, 5637/2, 5635/2,
5635/3, 5635/4, 5638 i 5639, sve k.o. Osijek). O navedenom je tuzenik obavijestio
tuziteljice, majku tuziteljica Milicu Bandi¢ kao i punomocnicu tuziteljica Margaretu
Krivi¢, koje niti na navedeno nisu imale primjedbi.

18. TuZenik navodi da nije doSlo do ispunjenja uvjeta iz Ugovora, kao niti
ispunjenja uvjeta iz ¢lanka 5. Sporazuma, o ¢emu su tuziteljice bile obavijeStene i na
Sto tuziteljice nisu imale primjedbi, slijedom €ega je tuzenik bio u uvjerenju da su
Ugovor i Sporazum u cijelosti ispunjeni.

19. Tvrdi da nije to¢no da tuzZenik nije aktivho i savjesno sudjelovao u
postupku izmjene GUP-a i UPU-a, jer iz priloZene materijalne dokumentacije proizlazi
upravo suprotno.

20. Tuzenik je od Konzervatorskog odjela Osijek, a po pokretanju ovog
parnicnog postupka zatrazio ocCitovanje i pisanim putem, a koji je u odgovoru ponovio
svoj raniji stav i misljenje, odnosno naveo da je Hotel Royal pojedinacno zasti¢eno
kulturno dobro, a predmetna plesna dvorana neodvojiv dio povijesnog kompleksa
Hotela Royal te ju odlikuje iznimna arhitektonsko-stilska vrijednost, ali i Siri kulturno-
povijesni znacaj, slijedom €ega zahtjev tuzenika za uklanjanje plesne dvorane kao
vrijednog i neodvojivog dijela kompleksa Hotela Royal, smatraju neutemeljenim.
Stoga, predlaZze da sud odbije tuzbeni zahtjev u ovoj pravnoj stvari kao neosnovan u
cijelosti te obvezZe tuziteljice da naknade tuZeniku prouzroCene troskove ovog
parni¢nog postupka.

21. U ocitovanju na odgovor na tuzbu, tuZiteljice navode da je netoan navod
tuzenika da je ,razlika u cijenu u iznosu od 500.000,00 eura® ugovorena iz razloga sto
bi majka tuZiteljica uvjeravala tuZenika kako tuziteljice posjeduju dozvolu za rusenje
plesne dvorene. Naknada za prijenos poslovnih udjela ugovorena je u iznosu od
3.000.000,00 eura, a isplata neispla¢enog dijela ugovorene naknade odgodena do
ispunjenja dva odgodna uvjeta. Prvi uvjet kojim se uvjetovala isplata 500.000,00 eura
je rusSenje plesne dvorane ,ZvecCevo“ $to bi znacilo da tuzenici mogu graditi stambeno-
poslovnu zgradu cijelom duzinom zemlji$ta uz Samacku ulicu i u tom sluéaju isplaéuju
tuZiteljicama ugovorenu naknadu od 3.000.000,00 eura u cijelosti. Odredbom ¢lanka
5. stavka 5. Sporazuma ugovoreno je kako je tuzenik ovlasten traziti povrat dvije
zaduznice obje na okvirni iznos od 1.000.000,00 kn uslijed nemogucnosti ispunjenja
prvog uvjeta koji se odnosi na plesnu dvoranu-bivSe kino ZveCevo, Sto ¢e ugovorne
strane utvrditi pravomo¢énom i konaénom odlukom nadleznih tijela kojom se potvrduje
nemogucénost potpunog i bezuvjetnog rusenja plesne dvorane, bivSeg kina Zvecevo.
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IstiCu da oCitovanje Konzervatorskog odjela u Osijeku koje je tuziteljicama dostavljeno
tek uz Odgovor na tuzbu, nije pravomoéna i kona¢na odluka nadleznog tijela kojom se
potvrduje nemoguénost potpunog i bezuvjetnog rudenja plesne dvorane. TuzZenik je
samostalno u Sporazumu uvjetovao isplatu ostatka ugovorne naknade u visini od
500.000,00 EUR te povrat dijela zaduZnica danih tuZiteljicama kao sredstva osiguranja
za dio naknade tocno specificiranim dokumentom Kkoji podrazumijeva vodenje
upravnog postupka i upravnog spora radi ishodenja odluke kojom se ima utvrditi da se
prvi ugovoreni uvjet ispunio ili izjalovio. Medutim, u odgovoru na tuzbu tuzenik
potvrduje kako je usmeno primio odluku Konzervatorskog odjela, jer bi izrada
navedene dokumentacije znacila i znatan financijski troSak u iznosu od 300.000,00
eura. Ovakvo postupanje tuzenika nije u skladu s preuzetim obvezama zbog €ega je
jasno kako je tuzenik postupio suprotno ugovorenim odredbama i time onemogucio
ispunjenje prvo postavljenog odgodnog uvjeta te se temeljem Cl. 297. st. 4. Zakona o
obveznim odnosima uzima da su uvjeti ispunjeni.

22. ZasluCaj da tuzenik ne moze potpuno ukloniti plesnu dvoranu ,ZvecCevo®i
o tome ishodi pravomoc¢nu i kona¢nu odluku nadleznog tijela, ali izgradi stambeno-
poslovnu zgradu kako se obvezao, prenositeljicama u izgradenoj stambeno-poslovnoj
zgradi, pripada pravo potrazivati jedan stan u sporazumno utvrdenoj vrijednosti od
200.000,00 EUR. lako je tuzenik onemogucio ispunjenje prvopostavljenog uvjeta i
odnosu na drugo postavljeni odgodni uvjet postupio je na jednak nacin. Naime, tuzenik
je podnio inicijativu za izmjenu UPU-a i promjenu namjene zemljista, ali nije aktivho
sudjelovao u javnoj raspravi o prijedlogu izmjena i dopuna UPU-a, niti je ulagao
prigovor na odbijanje pisanog prijedloga za izgradnju viSestambene zgrade. Tuzenik
nije sudjelovao niti u javnoj raspravi o izmjenama i dopunama GUP-a Osijeka gdje je
bilo mogucée predloziti mjeSovitu namjenu za cijeli blok viSestambenih zgrada u
Samackoj ulici, osim za zasticenu zgradu Hotela Royal. U postupku izmjene prostornih
planova zelena povrsina (Vrt Hotela Royal) prenamijenjena je u T1 namjenu za potrebe
izgradnje novog dijela Hotela Royal, umjesto za izgradnju viSestambene zgrade, iako
je u Samackoj ulici susjedna zgrada jest viSestambena &etverokatnica i predmetni blok
ima mjeSovitu namjenu. 1z svega navedenog moze se zakljuCiti kako je tuzenik nakon
sklapanja ugovora odustao od ispunjenja ugovorenih obveza izgradnje visestambenog
objekta u Samackoj ulici, a odlugio se na izgradnju novog dijela kompleksa Hotela
Royal, ali ne zeli tuziteljicama platiti naknadu u ugovorenom iznosa sto pokuSava
prikazati kao nemogucnost ispunjenja ugovorenih uvjeta, iako je sam onemogucio
njihovo ispunjenje.

23. Na roCistu odrzanom 4. studenog 2025. saslusan je svjedok Marko Toki¢
koji je, izmedu ostalog naveo da ga je angaZzirao tuzenik da pripremi arhitektonski
snimak i Konzervatorski elaborat hotela Royal i prateéih zgrada. Juzni dio zgrade
hotela Royal je zasticen kao pojedina¢no kulturno dobro, dok sama dvorana nije kao
takva zasticena, ve¢ se samo nalazi u zasticenoj zoni grada. Ta vrsta zastite, koja se
odnosi na dvoranu, ne pretpostavlja da se ona smije ili ne smije rusiti, ve¢ o tome
posebnu odluku donosi Konzervatorski odjel. U tu svrhu svjedok je i radio
Konzervatorski elaborat. Njime je utvrdeno da je dvorana sastavni dio hotela. U njoj su
pronadene karakteristike koje su upucivale da ju je potrebno ocCuvati i saCuvati od
ruSenja. TuZeniku takvo stanje nije odgovaralo, buduci da se gabaritima nije uklapalo
u njegov projekt, zbog €ega je zamolio da se u Konzervatorskom elaboratu naglasi
njezino ruSevno stanje i da se ne uklapa u novu namjenu. U prvoj inacici
Konzervatorskog elaborata stoga je svjedok donio takav zaklju€ak u kojemu je naveo
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loSe stanje same dvorane i konacno zakljuCio da je dvoranu moguce srusiti.
Konzervatorski odjel se nije slozio sa zakljuCkom te je traZio detaljniju analizu, zbog
Cega je svjedok napravio i drugu inaCicu Konzervatorskog elaborata u kojem je
dodatno obradio dvoranu i njenu vaznost te u konacnici predlozio da se dvorana
saCuva, a Sto je Konzervatorski odjel i usvojio. Na temelju toga su izradeni posebni
uvjeti zastite, a koji su temelj za izradu projekta. Ti posebni uvjeti su potvrdili drugu
inaCicu Konzervatorskog elaborata, odnosno njezine zakljuCke da se dekoracije u
dvorani i dvorana moraju sacuvati u izvornom obliku. Punomo¢nik tuziteljica postavlja
pitanje svjedoku koje su posljedice inzistiranja na ruSenju predmetne dvorane,
odnosno kakvu vrstu odluke po tom pitanju moZze donijeti Konzervatorski odjel, svjedok
odgovara da je Konzervatorski elaborat stru¢na podloga na temelju koje odjel donosi
svoje misljenje, smatra da, u slu€aju da je ostao pri zakljuCku iz prve inaCice elaborata,
da bi Konzervatorski odjel izdao posebne uvjete u kojima bi inzistirali na oCuvanju
dvorane, odnosno ne bi prihvatili zakljucak.

24. Svjedok Domagoj lvanovi¢, kao glavni projektant na rekonstrukciji hotela
Royal i prateéih stambenih zgrada, na istom je roCiStu iskazao da je prva ideja
investitora bila rekonstrukcija hotela sa strane Kapucinske ulice, dok je sa strane
Samacke ulice prvobitno bila predvidena visestambena zgrada. Buduéi da je rije¢ o
zasticenom kulturnom dobru, bitno je prvo sve dogovoriti sa Konzervatorskim odjelom,
kako se ne bi odbio zahtjev za izdavanje posebnih uvjeta. Naime, ukoliko se ne bi tako
postupilo, mogli bi do¢i do situacije da se izradi projekt, ulozi vrijeme i novac, a ne
dobije odobrenje, odnosno ne ishode se posebni uvjeti. Dana je uputa da se dvorana
ZvecCevo sacuva, jedino je bilo dopusteno rusenje gornjih etaza koji nisu sastavni dio
izvorne dvorane. Pozvan je staticar Ante GrubiSi¢ da da svoje misljenje o predmetnoj
dvorani. On je smatrao da ju treba srusiti pa je takvo misljenje prezentirano
Konzervatorskom odjelu, koji je smatrao da je rije€¢ o "naSem Covjeku" te da treba
angazirati neovisnog stru¢njaka koji ¢e dati svoje misljenje o toj dvorani. Nakon toga
je angaziran Kamilo Mlinarevic i reCeno je da se dvorana mora ocCuvati. Zbog toga se
morao promijeniti projektni zadatak te je u konacnici odlu¢eno da ¢e se odustati od
stambene zgrade te ¢e se na cijelom zahvatu napraviti samo rekonstrukcija i
nadogradnja hotela. Nakon toga su dobiveni posebni uvjeti od Konzervatorskog odjela
te je ishodena gradevinska dozvola. Na pitanje punomocénice tuZenika, izdaje i
Konzervatorski odjel formalnu odluku da se dvorana Zve€evo moze ili ne moze srusiti
ili je rije€ o neformalnim uputama, svjedok odgovara da bi se formalno moglo izvesti
jedino na nacin da se sacini kompletno idejno rjeSenje, a koje zatim odbije
Konzervatorski odjel donoseéi posebne uvjete te u obrazlozenju formalno navede da
se dvorana treba saCuvati. Na pitanje punomocnice tuZenika na koji nacin se mijenja
namjena predvidene parcele i iz kojeg razloga je prvobitno namjenu odbio Grad,
svjedok odgovara da je dvorana sastavni dio hotela, iza njega je bila prvobitno
predvidena turistiCko-ugostiteljska namjena, a za stambeni dio predvidena je bila
mjeSovita namjena. Medutim, to nije prihvaceno jer samo Zvec€evo nije moglo uéi u M
namjenu. Konzervatorski odjel moze proglasiti preventivnu zastitu za dvoranu ZvecCevo
neovisno o zahvatu, a iz njihovih sugestija proizlazilo je da Zele sprijeCiti ruSenje,
buduéi da je dvorana sagledana kao sastavni dio hotela. Dio koji je trebao biti
obuhvacen mjesSovitom namjenom je zahvacao i dvoranu zbog €ega je odbijen zahtjev
za takvu namjenu.

25. Na rocistu odrzanom 10. veljate 2026. saslusani su svjedoci Margareta
Krivi¢, Milica Bandic¢ i Srecko LovrinCevi¢. Milica Bandi¢, majka tuziteljica tom prilikom
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je navela da je predmetna nekretnina bila u najmu Raiffeisen banke, ali da su ju zbog
loSeg stanja odlucili prodati. Procijenjena je na 4,2 milijuna eura, no prodana je
tuZzeniku za 3 milijuna eura uz uvjet vezan uz ishodenje dozvole za ruSenje dijela
dvorane i daljnju izgradnju. Prema ugovoru, tuzenik je trebao isplatiti novac ako ishodi
dozvolu za ruSenije ili osigurati stan ako to ne uspije. Nakon sklapanja ugovora nije bilo
konkretnih pomaka. Tuzenik nije pribavio potrebne dozvole niti je poduzimao formalne
korake, iako je u poc€etku tvrdio da sve ide po planu. Kasnije je trazio povrat zaduznica,
priznao da nije ishodio dozvolu te nakratko ponudio stan kao kompenzaciju, ali je od
toga odustao. Svjedokinja navodi da nije bila ukljuena u postupak ishodenja dozvola
niti je davala jamstva o mogucnosti rusenja ili prenamjene nekretnine, vec je prenosila
informacije koje je Cula od drugih. Zbog neispunjenja obveza i izostanka dogovora,
odlucili su pokrenuti sudski spor. Tvrdi da prilikom pregovora oko sklapanja ugovora
nije rekla zakonskom zastupniku tuZenika da ima dozvolu za ru$enje dvorane Zvecevo,
vec je rekla da ta dvorana nije pod zastitom, ve¢ da je pod zastitom samo prednji dio
sa strane Kapucinske ulice.

26. Svjedok Srecko Lovrin€evi¢ navodi da ga je otac tuZiteljica, kada je kupio
hotel Royal, zamolio me da pribavi konzervatorsku dokumentaciju buduci da je arhitekt
i jer je bio zainteresiran za obnovu hotela. Medutim, u to vrijeme u hotelu su bili
prognanici, pa je otac tuZiteljica odustao od renovacije, ali je skuplieno dosta
dokumentacije koja se odnosi na hotel. U odnosu na plesnu dvoranu doznali su da nije
bila pod nikakvim rezimom zastite te se u to vrijeme mogla srusSiti odnosno ishoditi
dozvola za ruSenje. Napominje da je zgrada hotela bila pojedinacno zasti¢eno kulturno
dobro, dok dvorana nije spadala u tu vrstu zastite. NiSta se nije poduzimalo s hotelom
od prodaje, osim $to je dan u zakup dio u prizemlju. Kada je hotel prodan, UPU je
propisivao zastitu glavne zgrade hotela u Kapucinskoj, a dvorana nije bila zasSticena
niti bilo $to na tim &esticama. Vrt je bio zelena povrsina skroz do Samacke ulice i to je
bilo oznaceno kao zelena povrsina u GUP-u. Grad Osijek donio odluku o izradi izmjena
i dopuna GUP-a u prosincu 2022. u kojima se navodi da je postavljen zahtjev za
izmjenu namjene zbog potrebe izgradnje stambeno-poslovne zgrade i slicnih namjena.
Nakon toga je organizirana javna rasprava o prijedlogu plana GUP-a. U tom novom
prijedlogu nije bilo predvideno ruSenje dvorane, a niti izmjena namjene koju je zatrazio
novi vlasnik. Raspravi nije prisustvovao, medutim procitao je zapisnik iz kojeg proizlazi
da novi vlasnik nije ulozio prigovor na izmjene GUP-a. Novi vlasnik takoder nije ishodio
rieSenje o ruSenju dvorane, pa niti je mogao izjaviti zalbu buduéi da rjeSenje nije
doneseno. Prije donosenja navedenih izmjena i dopuna GUP-a nije sacinjen elaborat
nego tek naknadno. Njegovo je mislienje je da se na tom dijelu sa strane Samacke
ulice mogla graditi stambena zgrada. Medutim postojali su interesi da se izgradi veci
hotel prema franS$izi velikog lanca hotela, a $to je vidljivo iz toga $to se novi vlasnik
nije zalio na izmjene i dopune GUP-a. Smatra da investitor nikada nije imao namjeru
graditi stanove. Na pitanje punomoc¢nika tuZiteljica zbog ¢ega misli da bi se na dijelu
Samacke ulice mogla izgraditi stambeno-poslovna zgrada obzirom da je namjena tog
podrucja ugostiteljsko-turistiCka, svjedok odgovara da smatra da se GUP mogao
izmijeniti u tom smjeru, ali da ovdje tuzenik nije podnio zalbu odnosno poduzeo sve
$to je mogao da bi to i izveo. U Samackoj ulici postoje i druge stambene zgrade,
izmedu ostalih i jedna koja je gabaritima veliCine one koje je zamisljeno da se izgradi
na spornoj &estici, osim toga cijela Samacka osim spornog dijela je mjeSovite namjene.
Svjedok takoder navodi da se protiv izmjene i dopune UPU-a ne moze ulagati zalba,
ali da se na prijedlog plana moze, ali to nije uloZzeno.
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27. Na istom rociStu sasluSana je i svjedokinja Margareta Krivi¢ koja je
izmedu ostalog navela da je od pocCetka sudjelovala u pregovorima stranaka vezano
za prijenos poslovnih udjela i sporazum koji je pratio ovaj ugovor. Cijena je korigirana
s pocetnih 3.500.000,00 eura na ugovorenih 3.000.000,00 eura s tim da je zakonski
zastupnik tuzenika predlozio da se iznos od 500.000,00 eura isplati nakon $to se vidi
koji opseg gradnje Ce biti moguce poduzeti. Naime, prilikom pregovora oni su iskazali
namjeru izgradnje stambeno poslovnog kompleksa na podrugju uz Samacku ulicu i
receno nam je da je to njihov najveci interes te da hotel kupuju samo za to Sto sve
zajedno se prodaje u paketu, a da im brzi povrat investicije jamci jedino izgradnja
stanova, poslovnih prostora i podzemnih garaza. S obzirom da je u tom trenutku bila
nepoznanica hoce li se moci rusiti dvorana ZvecCevo, dogovoreno je da u koliko se
dvorana bude rusila i stambena zgrada bude izgradena na cijeloj toj povrsSini kupci
poslovnih udjela Ce isplatiti tuziteljicama iznos od 500.000,00 eura, a u slu€aju da se
dvorana mora zadrzati, opseg gradnje Ce biti neSto manji pa ¢e im u tom slucaju
prenijeti vliasnistvo stana u vrijednosti 200.000,00 eura. Njene stranke su na to pristale
s obzirom da su kao jamstvo dobile zaduznice u visini od oko 500.000,00 eura te zato
Sto je ugovoreno da ¢e kupci ishoditi svu potrebnu dokumentaciju od konzervatorskog
odjela a po potrebi i drugih tijela kako bi doslo do uklanjanja dvorane ZvecCevo. Prva
komunikacija vezano za ispunjenje preostalog dijela obveze dogodila se u lipnju 2024.
kada ju je zakonski zastupnik tuzenika kontaktirao i trazio povrat zaduznica, navodeci
kako je ishodio gradevinsku dozvolu za izgradnju te je tom prilikom poslao i idejni
projekt. Nakon toga je uslijedio sastanak sa zakonskim zastupnikom tuzenika koji je
izvijestio da do ruSenja dvorane nije doSlo, ali da ne¢e doci ni do gradnje stambenog
objekta nego da se na ovom prostoru uz Samacku ulicu u stvari gradi dodatak hotelu i
da su kupci promijenili svoje planove i izgleda imaju novog investitora od strane velikih
hotelskih lanaca. Nakon toga su uslijedili pregovori sa zakonskim zastupnikom
tuZzenika s obzirom da osim podnesene inicijative za izmjenu urbanistickog plana
uredenja nije bilo nikakve dokumentacije na uvid u smislu podnoSenja zahtjeva
konzervatorskom odjelu za uklanjanje dvorane ZvecCevo, odgovora odnosno rje$enja
kojim se odbija davanje suglasnosti konzervatorskog odjela, eventualne Zalbe na to
rieSenje pa i potencijalne tuzbe podnesene na upravni sud. Navedeno je bilo
dogovoreno s obzirom da su kupci trebali dokazati nemoguénost rusenja dvorane
pravomoc¢nom odlukom nadleznog tijela, a Sto bi znacilo da su postupak proveli u
cijelosti i tek po neuspjehu istog mogu traziti povrat zaduznice, odnosno tek u tom
slu¢aju je moguce utvrditi kako se uvjet nije ispunio. Jednako u pogledu drugog uvjeta
i ishodenja izmjene prostornih planova, pregledom dokumentacije dobivenu u Gradu
Osijeku proizlazi da su kupci, nakon podnesene inicijative za izmjenu prostornog plana
i zone gradnje iz T u M, u konacnici odustali od nastojanja da utjeCu na izradivacCe
plana, aktivno sudjeluju u donoSenju novog plana te da su pristali na proSirenje T zone
u ovom podrucju sto im omogucuje dogradnju velikog kompleksa hotela koji se
trenutno i gradi.

28. Na sljedecem rocistu saslusana je Snjezana Klari¢, stru¢na suradnica
Konzervatorskog odjela koja je radila na dono$enju odluke po zahtjevu za rusenje kino
dvorane Zvec€evo. Navodi da su i Hotel Royal i plesna dvorana pod zastitom Zakona o
zastitu i oCuvanju kulturnih dobara. Hotel Royal ima jaCu zastitu jer ima status
pojedinacno zasticenog kulturnog dobra dok se plesna dvorana nalazi u zasticenom
podrucju pa se i na nju odnose odredena ogranicenja u smislu da se nikakvi zahvati
ne mogu raditi bez misljenje Konzervatorskog odjela. Ako se uklanja nesto unutar
kulturne cjeline potrebno je zatraziti dozvolu i misljenje Konzervatorskog odjela, a mi
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mozemo odbiti ruSenje. Na misljenja i odluke Konzervatorskog odjela moZze se uloZiti
Zalba, a potom Ministarstvo kulture kao drugi stupanj rjeSava o tome. NajCeSce
Konzervatorski odjel bude podrzan. Ukoliko bi eventualno investitor zaobiSao trazenje
misljenja od Konzervatorskog odjela, napravio projekt uklanjanja te zatrazio dozvolu
za uklanjanje takva dozvola ne bi bila izdana odnosno zahtjev bi bio odbijen. Odluka
koju donosi Konzervatorski odjel povodom zahtjeva za uklanjanje gradevine unutar
kulturnog zasticene cjeline su odluke na kojima postoji pouka o pravnom lijeku, a to
radi pravna sluzba. Elaborat nije potrebno napraviti prije donoSenja takve odluke za
svaku gradevinu koja se nalazi u takvom zastiCenom podrucju, ve¢ samo u slu€aju
kada je rije€ o posebno vrijednim gradevinama, a Sto procjenjuju konzervatori. Razlog
zasto se u ovom slucaju inzistiralo na elaboratu je zato Sto konzervatori nisu htjeli
udovoljiti ruSenju plesne dvorane. Prvobitni izradivaC studije iznio je nekakve
preporuke ruSenja dvorane, medutim konzervatori su tome prigovorili pa je sukladno
tome izradena nova studija. Investitor nikada nije dostavio formalni zahtjev za
donoSenje odluke o ruSenju plesne dvorane, ali je pisanim putem zatraZio donoSenje
oCitovanja odnosno misljenja o daljnjim postupcima, Sto treba napraviti u postupku
uredenja predmetne gradevine. Na sastancima je investitor usmeno zatraZio
oCitovanje na mogucnost ruSenja na sto su mu konzervatori negativho odgovorili.
Plesna dvorana nije pogodna za ruSenje zato Sto predstavlja kao cjelinu sa Hotelom
Royal jer je rije€ o secesijskoj dvorani koja je svjedok drustvenog zivota grada Osijeka
i iznimne je povijesne i kulturne vrijednosti te kao takva jedinstvena u cijeloj zupaniji.
Da investitor nije postupio prema preporuci konzervatora, nastupila bi obustava
radova, odnosno konzervatori bi zanemarili konzervatorski elaborat i donijeli bi
konzervatorske uvjete u kojima bi inzistirali da se zadrzi plesna dvorana.
Konzervatorski uvjeti se donose u neupravnom postupku $to znaci da na njih nema
prava zalbe niti nekog drugog pravnog lijeka.

29. Na pitanje punomocnika tuZiteljica kako odluCuje o glavnom projektu ako
investitor inzistirao na elaboratu koji ukljuCuje rusenje i nije postupio sukladno
konzervatorskim uvjetima, svjedokinja navodi da se u tom slu€aju izdaje rieSenje da
glavni projekt nije u skladu s konzervatorskim uvjetima odnosno glavni projekt se odbija
i na to postoji pravo Zalbe Ministarstvu kulture.

30. Na istom rocistu saslusan je i zakonski zastupnik tuZzenika Damir Batini¢
koji je pritom, izmedu ostalog naveo da je tijekom pregovora Milica Bandi¢ izjavila da
se svi objekti i plesna dvorana mogu rusiti osim samog hotela. Dogovoreno je da
formiramo dvije cijene, jednu ako se moze rusiti dvorana i drugu ako se ne moze rusiti
dvorana. Milica Bandi¢ je predlozila da, u slu¢aju da se dvorana ne srusi, da se u
drugom aneksu napravi stambena zgrada te da joj pripadne jedan stan s ¢ime su se
slozili. Poslije toga je krenuo u postupak izrade konzervatorske studije, angazirao
konzervatora, a prije angaZzmana mu rekao svoje namjere oko rusenja plesne dvorane,
a on je rekao da je u mogucnosti napraviti takav elaborat. Naime, oCuvanje takve
dvorane je vrlo skupo. Zato je angaziran i statiCar koji je rekao da je dvorana nestabilna
i da bi je trebalo srusiti, medutim konzervatorski odjel se nije sloZio te je zvao svog
statiCara Kamila Mlinarevic¢a, koji je radio odredene iskope i utvrdio da je statika
nekretnine neupitna. Nakon toga je s glavnim projektantom odrzao sastanak da vidi
koja je opcija najisplativija. Prva najisplativija opcija bila je ruSenje dvorane i izgradnja
stambene zgrade u Samackoj ulici te oguvanje Hotela, a druga izglednija opcija, s
obzirom da je oCekivao da rusenje nece biti dozvoljeno, je da se sacuva hotel, i plesna
dvorana, a na preostalom dijelu u Samackoj ulici izgradi stambena zgrada. Za ovu
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drugu opciju bilo je potrebno izmijeniti urbanisticki plan, medutim njegova inicijativa
nije proSla na gradskom vije€u. S obzirom nije prosla ni druga opcija prihvacena je
treCa opcija, a to je da na cijeloj Cestici bude hotel, iako je to najmanje isplativa
varijanta. Smatra da je ucinio sve §to je bilo u njegovoj moci kako bi ishodio ruSenje
dvorane. Na upit punomocnika tuziteljica zasto nije ustrajao pred konzervatorskim
odjelom na prvobitnom konzervatorskom elaboratu, zakonski zastupnik odgovara da
je to uzaludna bitka jer bi ulozZio sredstva a postupci traju godinama i ne bi nista
postigao.

31. U dokaznom dijelu postupka sud je izvrSio uvid u Ugovor o preuzimanju
poslovnih udjela trgovackog drustva Hotel Royal d.o.o. (lis spisa 8-16); lzvod iz
sudskog registra za Hotel Royal (list spisa 17-21); Sporazum uz Ugovor o preuzimanju
i prijenosu poslovnih udjela (list spisa 22-28); Gradevinska dozvola izdana od Grada
Osijeka, Upravnog odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okoliSa (list spisa
31-37); Idejno rjeSenje za rekonstrukciju Hotela Royal (list spisa 38-73); Hotel Royal —
Konzervatorski Eleborat (list spisa 96-208); Zahtjev — Inicijativa DHO — Hotel Royal
101112 (list spisa 209-210), III - 1zvjeS&e o javnoj raspravi (list spisa 211-258); Izmjene
i dopune Il — Sazetak za javnost (list spisa 259-260); Izmjene i dopune — obrazloZenje
NPP (list spisa 261-294), Hotel Royal T1 fotografija (list spisa 295-296); prepiska sa
Margaretom Krivi¢ (list spisa 297), Dopis Hotela Royal Konzervatorskom odjelu u
Osijeku (list spisa 298); Odgovor Konzervatorskog odjela (list spisa 299-300) te
Zapisnik s javnog izlaganja o proceduri javne rasprave o prijedlogu (list spisa 321-
335). takoder su saslusani i svjedoci Marko Toki¢, Domagoj lvanovi¢, Milica Bandic,
Srecko LovrinCevi¢, Margareta Krivi¢, Snjezana Klari¢ i zakonski zastupnik Damir
Batinic.

32. Provedene dokaze sud je cijenio svakog zasebno i sve dokaze zajedno
u skladu s odredbom clanka 8. i 492.a Zakona o parni€nom postupku (,Narodne
novine®, broj: 53/91., 91/92., 58/93., 112/99., 88/01., 117/03., 88/05., 2/07., 84/08.,
96/08., 123/08., 57/11., 148/11., 25/13., 89/14., 70/19., 80/22., 114/22., 155/23.,
146/25., dalje: ZPP) te imajuci u vidu pravila o teretu dokazivanja, sud je utvrdio da
tuzbeni zahtjev nije osnovan.

33. Medu strankama je sporno jesu li ispunjeni uvjeti iz Ugovora o prijenosu
i preuzimanju poslovnih udjela broj OV-5074/2022 od 3. studenog 2022. (dalje u tekstu:
Ugovor) i Sporazuma uz Ugovor o prijenosu i preuzimanju poslovnih udjela ovjerenog
pod brojem OV-5082/2022 (dalje u tekstu: Sporazum) zbog ¢ega bi tuZenik bio duzan
isplatiti tuziteljicama neisplacenu razliku do ukupno ugovorne cijene za prijenos
poslovnih udjela u visini od 500.000,00 eura.

34. Naime, tuziteljice su s tuzenikom sklopile Ugovor o prijenosu i
preuzimanju poslovnih udjela trgovackog drustva HOTEL ROYAL d.o.o. kojim su
tuZiteljice na tuzenika prenijele poslovne udjele pod rednim brojem 1. i 2. Sto Cini
ukupno 99,132% temeljnog kapitala trgovackog drustva HOTEL ROYAL d.o.o. Osijek.
Pritom je ugovorena cijena za preuzete poslovne udjele u iznosu od 2.071.683,55
eura, s tim da se dio ugovorne cijene od 1.571.683,45 eura placa u roku osam dana
od potpisa Ugovora, $to je tuzenik ispunio, dok se razlika iznosa do ukupno
dogovorene cijene, iznos od 500.000,00 eura, placa ukoliko se kumulativno ispune
odgodni uvijeti.
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35. Dakle, prema C€lanku 5. stavku 3. Ugovora, a tako i prema Clanku 5.
stavku 1. Sporazuma, iznos od 500.000,00 eura, pla¢a se ako se kumulativno ispune
sliedeci uvijeti:

- ukoliko stjecatelji ishode verificiranu konzervatorsku studiju Ministarstva
kulture, Konzervatorskog odjela u Osijeku, kojom se utvrduje da se u potpunosti
moze ukloniti — bezuvjetno rusiti plesna dvorana — bivSe kino Zvecevo, k. C. br.
5639, k.o. Osijek i
- ukoliko stjecatelji ishode pravomocnu gradevinsku dozvolu za izgradnju
stanova na navedenim Cesticama.
Tek po ispunjenju oba kumulativho zahtijevana uvjeta, prenositeljice stjeCu pravo na
isplatu razlike cijene u iznosu od 500.000,00 eura.

36. Medu strankama nije sporno da nije doSlo do faktiChog ispunjenja
navedenih uvjeta, medutim tuZiteljice smatraju da je, sukladno odredbi ¢lanka 297.
stavka 4. Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine", broj: 35/05., 41/08.,
125/11., 78/15., 29/18., 126/21., 114/22., 156/22., 145/23., 155/23.), uvjet ispunjen jer
je njegovo ispunjenje, protivno nacelu savjesnosti i postenja, sprijecio tuzenik, na Ciji
je teret odreden.

37. Sto se tie prvog uvjeta koji se smatra ispunjenim ukoliko stjecatelji
ishode verificiranu konzervatorsku studiju Ministarstva kulture, Konzervatorskog odjela
u Osijeku, kojom se utvrduje da se u potpunosti moze rusiti plesna dvorana, bitno je
istaCi da Zakon o zastiti kulturnih dobara ("Narodne novine" br. 69/99., 151/03.,
157/03., 100/04., 87/09., 88/10., 61/11., 25/12., 136/12., 157/13., 152/14., 98/15.,
102/15., 44/17., 90/18., 32/20., 62/20., 117/21., 114/22., 145/24.), a niti drugi vazedi
propisi, ne koriste termin koje su stranke Kkoristile u ugovoru — ,verificirana
konzervatorska studija“, ve¢ sud smatra da su stranke na umu imale termin koji se u
pozitivnim propisima naziva konzervatorska podloga.

38. Medutim, iz Zakona o zastiti kulturnih dobara (€lanci 6. toCka 14. i Clanak
56., a sadrzajno isto propisuje i trenutno vazecéi Zakon) proizlazi da konzervatorska
podloga nije akt koji se moze ishoditi za ruSenje jednog objekta. Konzervatorska je
podloga, prema navedenom Zakonu, strateSki stru¢ni dokument koji Ministarstvo
izraduje za Citave kulturno-povijesne cjeline i prostorne cjeline — ona je osnova za
prostorno planiranje, a nije isprava za pojedinaéni zahvat.

39. Prema odredbi Clanka 61.a Zakona o zastiti kulturnih dobara, zahtjev za
izdavanje potvrde konzervatorskog elaborata odbija se rjeSenjem. Moguce je ishoditi i
suglasnost za uklanjanje gradevina unutar zasti¢ene kulturno-povijesne cjeline prema
Clanku 64. Zakona o zastiti kulturnih dobara. Prema odredbi ¢lanka 110. stavak 5
Zakona o gradnji moguce je ishoditi potvrdu za gradevinu koja se nalazi unutar
zasti¢ene kulturno-povijesne cjeline.

40. Medutim, stranke nisu ugovorile takav uvjet, nisu uvjetovale ishodenje
rieSenja, suglasnosti ili potvrde, vec¢ verificirane konzervatorske studije.

41. Stoga, ovaj sud smatra da je ovaj dio ugovora, uvjet koji se odnosi na
verificiranu konzervatorsku studiju, nemogu¢ uvjet, pa stoga niStetan, u skladu s
odredbom Elanka 298. i 324. Zakona o obveznim odnosima. Obzirom da ugovor moze
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opstati bez ove odredbe u preostalom dijelu, sud je razmotrio i drugi zahtijevani
kumulativni uvjet.

42. Prema tom uvjetu, stjecatelj je trebao ishoditi pravomoc¢nu gradevinsku
dozvolu za izgradnju stanova na navedenim Cesticama. Medutim, kako bi se izgradio
takav objekt, trebalo je ishoditi izmjenu urbanistiCkog plana iz gospodarske namjene —
ugostiteljsko turisticka (T) u mjeSovitu namjenu (M) za potrebe izgradnje viSestambene
zgrade u sklopu rekonstrukcije cjelokupnog obuhvata.

43. Prvi korak prema tome je pokretanje inicijative od strane investitora.
Uvidom u Inicijativu za izmjenom Urbanisti¢kog plana uredenja srediSta Osijeka od 10.
studenog 2022. (list spisa 209-210) razvidno je da je tuZenik u sklopu navedene
inicijative predlozio predviden iz T1 u M za cijeli obuhvat ili parcijalno, kojim bi se
tuzeniku omogucila rekonstrukcija Hotela Royal, izgradnja novog javnog urbanog
prostora te izgradnja viSestambene zgrade i novih poslovnih prostora.

44. Uvidom u popis prisutnih pri javhom izlaganju — raspravi o prijedlogu
Izmjena i dopuna UrbanistiCkog plana uredenja sredista Osijeka 26. listopada 2023.
(list 258 spisa), razvidno je da je tuzenik sudjelovao u postupku rasprave.

45. Na javnoj raspravi Grada Osijeka o Prijedlogu Izmjena i dopuna
Urbanisti¢kog plana uredenja srediSta Osijeka, koja je odrzana 26. listopada 2023., a
na kojoj je bio nazo€an i zakonski zastupnik tuZzenika Damir Batinic, kao i lzmjenama i
dopunama urbanisti¢kog plana uredenja sredista Osijeka od 2023. godine, povodom
podnesenog Zahtjeva tuzenika, analizirana je uza i Sira mikrolokacija te preispitana
mogucnost eventualne promjene namjene predmetnih katastarskih Cestica.
Preispitana je i mogucnost smjestaja novog javnog urbanog prostora, viSestambene
zgrade i poslovnih prostora u promatranom obuhvatu, kao i mogucnost spajanja
odnosno okrupnjavanja katastarskih Cestica za potrebe formiranja gradevne Cestice
hotela.

46. U odnosu na preispitane zahtjeve, u tocCki 3. obrazlozenja Izmjena i
dopuna urbanistickog plana uredenja srediSta Osijeka od 2023. godine, razvidno je
kako Zahtjev tuZenika nije usvojen te nije moguéa promjena namjene katastarskih
Cestica 5637/2, 5638 i 5639, sve k.o. Osijek, gospodarske namjene, ugostiteljsko-
turisticke namjene u mjeSovitu namjenu, buduéi je srediSnji dio grada Osijeka
zasti¢eno kulturno dobro u kategoriji kulturno-povijesne cjeline grada, a Hotel Royal se
nalazi unutar zone B, kulturno-povijesne cjeline grada Osijeka i zasti¢en je kao kulturno
dobro, dok se naznalene katastarske Cestice, nalaze unutar zone C, kulturno-
povijesne cjeline grada Osijeka.

47. Vazno je za naglasiti da tijekom postupka izmjena UrbanistiCkog plana
uredenja, ne postoji moguénost zalbe, buduci da zalba kao pravni lijek postoji isklju€ivo
protiv pojedinacnih upravnih akata — rjeSenja i zakljuCaka kojima javnopravno tijelo
odlu€uje o pravima, obvezama ili pravhom interesu konkretne stranke u upravnoj
stvari. Dok je plan u fazi prijedloga, jedini predvideni mehanizam utjecaja je
sudjelovanje u javnoj raspravi. U tom smislu svaka zainteresirana osoba ima pravo:
postavljati pitanja na javhom izlaganju, davati prijedloge i primjedbe u zapisnik za
vrijeme javnog izlaganja te uputiti nositelju izrade pisane prijedloge i primjedbe u roku
odredenom objavom javne rasprave. Nositelj izrade duzan je razmotriti sve primjedbe
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i prijedloge te obrazloziti razloge neprihvaéanja — u izvjeS¢u o javnoj raspravi i u
pisanoj obavijesti sudionicima javne rasprave. Medutim, nema prisilnog mehanizma
koji bi osigurao prihvacanje primjedbi — radi se o participacijskom pravu, ne o pravhom
lijeku (Zakon o prostornom uredenju ("Narodne novine" br. 153/13., 65/17., 114/18.,
39/19., 98/19., 67/23., 155/25.), €lanci 96. - 107.)

48. Investitor nema pravo zahtijevati pokretanje postupka — to je diskrecijska
ocjena jedinice lokalne samouprave, sukladno Zakonu o prostornom uredeniju.

49. Svjedok Domagoj lvanovi¢, kao glavni projektant na rekonstrukciji hotela
Royal i prateCih stambenih zgrada, iskazao je da odluka o prenamjeni nije bila
prihvaéena jer samo ZveCevo, odnosno plesna dvorana nije mogla uc¢i u M namjenu.
Konzervatorski odjel moze proglasiti preventivnhu zastitu za dvoranu Zve€evo neovisno
o zahvatu, a iz njihovih sugestija, smatra svjedok proizlazilo je da Zele sprijeciti ruSenje,
buduéi da je dvorana sagledana kao sastavni dio hotela. Dio koji je trebao biti
obuhvacen mjeSovitom namjenom je zahvacao i dvoranu zbog €ega je odbijen zahtjev
za takvu namjenu. Takoder, smatra da investitor nije mogao uciniti viSe u pogledu
izmjena namjene, odnosno prihva¢anja mjeSovite namjene.

50. Nakon odluke Grada Osijeka 0 nemogucnosti promjene namjene, tuzenik
nije niti bio u mogucnosti ishoditi gradevinsku dozvolu za izgradnju stanova.

51. Dakle, u odnosu na ispunjenje ovog drugog uvjeta, Spekulativno je, je li
tuzenik mogao biti aktivniji na javnoj raspravi i Sto je toCno realno mogao postici
ulaganjem prigovora. Cinjenica jest da je tuZenik pokrenuo inicijativu i prisustvovao
raspravi. Medutim, sud smatra da tuziteljice, na kojima je teret dokaza, nisu dokazale
da je tuzenik sprijeCio ispunjenje uvjeta protivno nacelu savjesnosti i postenja, u smislu
odredbe Clanka 297. stavka 4. Zakona o obveznim odnosima. Tijekom postupka sud
nije utvrdio dovoljno dokazanom osnovanost tvrdnje da bi tuZenik postupao prijevarno
i neposteno, da bi se zakonskom presumpcijom uvjet mogao smatrati ispunjenim.

52. Slijedom navedenog, ovaj sud smatra da tuzZbeni zahtjev nije osnovan pa
je odluceno kao u tocki I. izreke.

53. Odluka o trosku temelji se na odredbama ¢lanka 154. stavka 1. i ¢lanka
155. stavka 1. i 2. ZPP-a te odredbama Tarife 0 nagradama i naknadi troSkova za rad
odvjetnika (Narodne novine, broj 138/23 i 107/2025, dalje: OT) pa je tuZzeniku dosuden
troSak u ukupnom iznosu 47.137,50 EUR, odnosno: za sastav odgovora na tuzbu
iznos od 9.402,50 EUR (sa obraCunatim PDV-om, Tbr. 46), 11. rujna 2025., 4.
studenoga 2025., 10. veljace 2026. i 19. ozujka 2026., za svaki 9.402,50 EUR (sa
obracunatim PDV-om) te za rociste od 3. lipnja 2025. koje je odgodeno prije pocCetka
raspravljanja iznos od 100 eura uz PDV, sukladno Tbr 9. st. 5. OT. Stoga je odlu¢eno
kao u tocki Il. izreke.

54. Pod tockom Ill. odbijen je tuZenikov zahtjev za naknadu troSkova
parnicnog postupka, jer je roCiste 3. lipnja 2025. odgodeno prije po€etka raspravljanja,
odnosno na tom rocCiStu stranke su samo zatrazile odgodu pripremnog rocCista pa
odvjetniku primjenom Tbr. 9. t. 5. pripada 25% nagrade iz Tbr. 7. to€. 1., 4., 7. i 8., ali
ne vise od 50 bodova, slijedom Cega je tuZeniku za zastupanje na rocistu od 13.
prosinca 2022. odmjeren troSak u iznosu 100,00 EUR-a, uz pripadajuéi PDV od 25,00
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EUR-a po Tbr. 9. t. 5. pa je u odnosu na zahtijevanu razliku odlu¢eno kao u tocki Ill.
Izreke presude.

U Osijeku 27. travnja 2026.
_ Sutkinja
Zeljka Matijevic
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