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Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Osijeku
Osijek, Zagrebacka 2
Poslovni broj: 18 P-279/2021-31

U IMEREPUBLIKEHRVATSKE
PRESUDA

Trgovacki sud u Osijeku, po sucu Augustinu JalSovec, kao sucu pojedincu, u pravnoj
stvari tuzitelja tuzitelja-protutuzenika FLIO d.o.o. Zagreb, OIB: 39808838633, kojeg
zastupa punomocnica Maja Sili¢, odvjetnica u Zagrebu, protiv tuzenika-protutuzitelja
T.0.D. OS d.o.o. Bilje, Hrvatskih branitelja 51, OIB: 98427347853, kojeg zastupa
punomocnik lvan Juki¢, odvjetnik u Osijeku, radi isplate po tuzbi 73.169,08 EUR i po
protutuzbi 118.898,14 kn i 8.000,00 eura, nakon glavne i javne rasprave zaklju¢ene
17. veljaCe 2023. u nazocnosti punomocnika stranaka, na roCiStu za objavu
presude odrzanom 30. ozujka 2023.

presudio je

Nalaze se tuZeniku T.0.D. OS d.o.o0., OIB: 98427347853, Batina, LajoSa KoSuta
28, isplatiti tuzitelju FLIO d.o.o., OIB: 39808838633, Zagreb, Slavonska avenija
56, iznos neplacenih individualnih troSkova isporuke vode u visini od 391,13
EUR (slovima: tristotine devedeset jedan euro i trinaest centi) uklju¢en PDV, sa
zakonskim zateznim kamatama koje teku od:

- naiznos od 3,34 EUR za razdoblje od 24.6.2020. do isplate

- naiznos od 6,69 EUR za razdoblje od 21.7.2020. do isplate

- naiznos od 100,29 EUR kn, za razdoblje od 21.8.2020. do isplate
- na iznos od 10,03 EUR za razdoblje od 22.09.2020. do isplate
- naiznos od 40,12 EUR za razdoblje od 21.10.2020. do isplate
- naiznos od 43,46 EUR za razdoblje od 21.11.2020. do isplate
- na iznos od 30,08 EUR za razdoblje od 22.12.2020. do isplate
- na iznos od 6,69 EUR za razdoblje od 23.2.2021. do isplate

- naiznos od 13,37 EUR za razdoblje od 23.3.2021. do isplate

- naiznos od 43,46 EUR za razdoblje od 21.4.2021. do isplate

- na iznos od 46,80 EUR za razdolje od 21.7.2021. do isplate

- na iznos od 46,80 EUR za razdoblje od 21.8.2021. do isplate

od dospijeca do 31.12.2022. po stopi koja se obraCcunava za svako polugodiste,
uvecanjem prosje¢ne kamatne stope na stanja kredita odobrenih za razdoblje
dulie od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izraCunate za
referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu za tri postotna poena, a
od 01.01.2023. do isplate po stopi koja se obraCunava za svako polugodiste
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uvecanjem kamatne stope koju je Europska srediSnja banka primijenila na svoje
posljednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila prije prvog
kalendarskog dana tekuceg polugodiSta za osam postotnih poena, sve u roku
15 dana.

Nalaze se tuZeniku T.0.D. OS d.o.0., OIB: 98427347853, Batina, LajoSa KoSuta
28, isplatiti tuzitelju FLIO d.o.o., OIB: 39808838633, Zagreb, Slavonska avenija
56, iznos neplacenih individualnih troSkova isporuke elektriCne energije u visini
od EUR 23.521,75 (dvadeset tri tisuCe petsto dvadeset jedan euro i
sedamdeset pet centi) ukljuCen PDV, sa zakonskim zateznim kamatama koje
teku od:

- naiznos od 783,40 EUR za razdoblje od 26.2.2020. do isplate

- naiznos od 1.202,63 EUR za razdoblje od 26.3.2020. do isplate
- naiznos od 1.016,90 EUR za razdoblje od 28.4.2020. do isplate
- naiznos od 474,11 EUR za razdoblje od 27.5.2020. do isplate

- naiznos od 1.066,72 EUR za razdoblje od 25.6.2020. do isplate
- naiznos od 2.088,19 EUR za razdoblje od 25.7.2020. do isplate
- naiznos od 2.320,04 EUR za razdoblje od 26.8.2020. do isplate
- naiznos od 1.293,59 EUR za razdoblje od 25.9.2020. do isplate
- naiznos od 1.950,57 EUR za razdoblje od 27.10.2020. do isplate
- naiznos od 1.521,42 EUR za razdoblje od 25.11.2020. do isplate
- naiznos od 1.193,05 EUR za razdoblje od 24.12.2020. do isplate
- naiznos od 524,40 EUR za razdoblje od 27.1.2021. do isplate

- naiznos od 533,43 EUR za razdoblje od 25.2.2021. do isplate

- naiznos od 610,56 EUR za razdoblje od 25.3.2021. do isplate

- naiznos od 797,94 EUR za razdoblje od 27.4.2021. do isplate

- naiznos od 504,78 EUR za razdoblje od 25.5.2021. do isplate

- naiznos od 588,41 EUR za razdoblje od 30.6.2021. do isplate

- naiznos od 1.938,61 EUR za razdoblje od 29.7.2021. do isplate
- naiznos od 3.113,00 EUR za razdoblje od 25.8.2021. do isplate

od dospije¢a do 31.12.2022. po stopi koja se obraCunava za svako polugodiste,
uvecanjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita odobrenih za razdoblje
dulie od godine dana 3 nefinancijskim trgovackim drustvima izraCunate za
referentno razdoblje koje prethodi tekué¢em polugodistu za tri postotna poena, a
od 01.01.2023. do isplate po stopi koja se obradunava za svako polugodiste
uvecanjem kamatne stope koju je Europska srediSnja banka primijenila na svoje
posljednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila prije prvog
kalendarskog dana tekuéeg polugodisSta za osam postotnih poena, sve u roku
15 dana.

Nalaze se tuZeniku T.0.D. OS d.o.o0., OIB: 98427347853, Batina, LajoSa KoSuta
28, isplatiti tuzitelju FLIO d.o.o., OIB: 39808838633, Zagreb, Slavonska avenija
56, iznos neplacenih individualnih troskova isporuke plina u visini od 3.939,78
EUR (tri tisu¢e devetsto trideset devet euro i sedamdeset osam centi) uklju¢en
PDV, sa zakonskim zateznim kamatama koje teku od:

- naiznos od 1.426,19 EUR za razdoblje od 01.4.2020. do isplate
- na iznos od 646,32 EUR kn za razdoblje od 01.5.2020. do isplate
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-naiznos od 772,71 EUR kn za razdoblje od 01.12.2020. do isplate
- naiznos od 1.087,92 EUR kn za razdoblje od 01.1.2021. do isplate
- naiznos od 6,64 EUR kn za razdoblje od 01.4.2021. do isplate

od dospije¢a do 31.12.2022. po stopi koja se obracunava za svako polugodiste,
uvecanjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita odobrenih za razdoblje
dulie od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izraCunate za
referentno razdoblje koje prethodi tekué¢em polugodistu za tri postotna poena, a
od 01.01.2023. do isplate po stopi koja se obraCunava za svako polugodiSte
uvecanjem kamatne stope koju je Europska srediSnja banka primijenila na svoje
posljednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila prije prvog
kalendarskog dana tekuceg polugodiSta za osam postotnih poena, sve u roku
15 dana.

Nalaze se tuZzeniku T.0.D. OS d.o.o., OIB: 98427347853, Batina, LajoSa KoSuta
28, isplatiti tuzitelju FLIO d.o.o., OIB: 39808838633, Zagreb, Slavonska avenija
56, iznos neplacenih zajedni¢kih troSkova u iznosu od 45.316,42 EUR
(Cetrdeset pet tisuca tristo Sesnaest Euro i Cetrdeset dva centa), ukljucen PDV,
sa zakonskim zateznim kamata koje teku od podnoSenja tuzbe do 31.12.2022.
po stopi koja se obraCunava za svako polugodiSte, uvecanjem prosjecne
kamatne stope na stanja kredita odobrenih za razdoblje dulje od godine dana
nefinancijskim trgovackim drustvima izraCunate za referentno razdoblje koje
prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna poena, a od 01.01.2023. do isplate
po stopi koja se obraCunava za svako polugodiSte uvec¢anjem kamatne stope
koju je Europska srediSnja banka primijenila na svoje posljednje glavne
operacije refinanciranja koje je obavila prije prvog kalendarskog dana tekuceg
polugodista za osam postotnih poena, sve u roku 15 dana.

NalaZe se tuzeniku da tuzitelju naknadi troSak parni¢nog postupka u iznosu od
8.888,29 EUR (slovima: osamtisu¢aosamstoosamdesetosameuraidvadeset-
devetcenti / 66.968,82 kn (slovima: $ezdeset$esttisuéadevetstosezdesetosam-
kunaiosamdesetdvijelipe) sa zateznom kamatom teku¢om od 30.03.2023. do
isplate po stopi koja se obraCunava za svako polugodi$te uvecanjem kamatne
stope koju je Europska srediSnja banka primijenila na svoje posljednje glavne
operacije refinanciranja koje je obavila prije prvog kalendarskog dana tekuceg
polugodista za osam postotnih poena, sve u roku 15 dana.

Odbija se tuZitelj sa zahtjevom za naknadu parni¢nog troSka u iznosu od
1.607,38 EUR (slovima: tisuéu$estosedameuraitridesetosamcenti) / 12.110,80*
kn (slovima: dvanaesttisucastodesetkunaiosamdesetlipa), kao neosnovan.

Odbija se kao neosnovan protutuzbeni zahtjev tuzenika-protutuzitelja, koji glasi:

"l. Nalaze se tuZzitelju/protutuzeniku FLIO d.o.o. Zagreb, Slavonska avenija 56,
OIB: 39808838633, zastupan po z.z. i dr., Laura Giordani, OIB: 14329716568,
Italija, Aiello del Friuli, Viale Vittorio Emanuele 1l 38 platiti tuZzeniku/protutuZzitelju
T.0.D. OS d.o.o. Batina, Kostu Lajo3a 28, OIB: 98427347853, po z.z. i direktoru

! Fiksni teaj konverzije 7,53450
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Drazen Zorn, Vijenac lvana Mestrovi¢a 102, OIB: 85929607366, na ime ulaganja
u poslovni u Poslovno trgovackom centru na adresi Svilajska 36, nekretnina
upisana u zemljiSnim knjigama k.o. Osijek, zk.ul. 14351m sagradena na k&.br.
9204, u naravi Poslovno trgovacki centar i gospodarsko dvoriste, Svilajska 36,
povrSine 81 561 m2, suvlasni¢ki dio 1016/10000, Etazno vlasnistvo (E-2),
Trgovacki centar na malo, poslovni prostor br. 2, u prizemlju bruto komercijalne
povrSine 1260 m2 iznos od 118.898,14 kn sa pripadajucom zateznom kamatom
koja teCe na iznos:

-112.125,02 kn od dana 19.02.2020.g. pa do isplate,

-6.773,13 kn od dana 20.03.2020.g. pa do isplate,

Il. Nalaze se tuzitelju/protutuZeniku FLIO d.o.0. Zagreb, Slavonska avenija 56,
OIB: 39808838633 zastupan po z.z. i dr., Laura Giordani, OIB: 14329716568,
Italija, Aiello del Friuli, Viale Vittorio Emanuele 1l 38 platiti tuZzeniku/protutuZzitelju
T.0.D. OS d.o.o. Batina, Kostu LajoS$a 28, OIB: 98427347853, po z.z. i direktoru
Drazen Zorn, Vijenac Ivana Mestrovica 102, OIB: 85929607366, na ime
stjecanja bez osnove iznos od 8.000,00 euro u kunskoj protuvrijednosti na dan
isplate po srednjem teCaju HNB-a s pripadajucom zateznom kamatom koja tecCe
od dana 25.09.2019.g. kao dana dospije¢a pa do, kao i da tuzitelj/protutuzenik
naknadi tuZeniku/protutuzitelju parniéni troSak sve u roku od 15 dana po
pravomocnosti ove presude."

Obrazlozenje

1. TuzZitelj je dana 8.11.2021. protiv tuzenika podnio tuzbu radi isplate
iznosa od 551.292,47 kn (str. 1 do 8 spisa). Takoder, podneskom od 25.1.2023. (str.
478 do 481 spisa) tuzitelj je specificirao tuzbeni zahtjev u odnosu na zakonsko
sredstvo pla¢anja od 1.1.2023. — euro.

2. U tuzbi navodi da je tuzitelj vlasnik 1/1 posebnog dijela nekretnine koja
je kao takva upisana u ZemljiSnu knjigu Opcinskog suda u Osijeku, ZemljiSnoknjizni
odjel Osijek, u listu A Posjedovnica PRVI ODJELJAK opisana kao 1. POSLOVNO
TRGOVACKI CENTAR | GOSPODARSKO DVORISTE, SVILAJSKA 36, broj
zemljiSta (kat.Cestice) 9204, ukupne povrSine 81561 m2, sa vlasniStvom posebnog
dijela nekretnine koji posebni dio je u listu B Vlastovnica opisan kao Rbr 2.
Suvlasnicki dio: 1016/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2), POSLOVNI PROSTOR
2, koji se sastoji od: lokal 1 u prizemlju sa 83,57m2, lokal 2 u prizemlju sa 102,57m2,
lokal 3 u prizemlju sa 120,70m2, lokal 4 u prizemlju sa 137,81 m2, lokal 5 prizemlje
sa 70,21m2, lokal 6 prizemlje sa 26,00m2, lokal 7 prizemlje sa 33,13m2, lokal 8
prizemlje sa 133,53m2, lokal 9 prizemlje sa 137,61m2, lokal 10 prizemlje sa
66,45m2, lokal 11 prizemlje sa 32,82m2, lokal 12 prizemlje sa 25,56m2, lokal 13
prizemlje sa 140,58m2, lokal 14 prizemlje sa 1244,14 m2, vjetrobran istoCnog ulaza
prizemlje sa 24,29m2, restoran prizemlje sa 280,12m2, kuhinja prizemje sa 67,57m2,
spremiste restorana prizemlje sa 18,47m2, ulaz dotur robe prizemlje sa 6,38m2,
muska garderoba prizemlje sa 6,14m2, Zzenska garderoba prizemlje sa 4,10m2,
muski WC osoblja prizemlje sa 5,65m2, Zenski WC osoblja prizemlje sa 5,46m2,
muski WC za posljetitelje prizemlje sa 4,49m2, Zenski WC za posjetitelje prizemlje sa
7,38m2, predprostor WC-a prizemlje sa 5,5 6m2. Ukupno poslovni prostor 2 sa
2790,29 m2, te upisan u zk.ulozak 14351 k.o. Osijek (dalje u tekstu: Poslovni
prostor). Nadalje navodi da se pred Naslovom vodio postupak radi sklapanja



Poslovni broj: 18 P-279/2021-31

ugovora o zakupu navedenog poslovnog prostora, pokrenut tuzbom ovdje tuzenika,
drustva T.O.D. OS d.o.o., pod poslovnim broj P-99/2020, a u kojem je u prvom
stupnju presudeno u korist ovdje tuzitelja. Navedenom presudom Trgovacki sud u
Osijeku odlucio je kako Ugovor o zakupu poslovnom prostoru nije sklopljen te je
ovdje tuzitelju dosudio iznos od 1.198.311,48 kn, zajedno sa zateznim kamatama i
troSkovima postupka. Stoga je jasno kako ovdje tuzenik bez ikakvog pravnog temelja
koristi predmetni poslovni prostor. Takoder se vodio postupak radi smetanja posjeda
pokrenut tuzbom ovdje tuZitelja, pod poslovnim broj Psp-4/2020 pred Opcinskim
sudom u Osijeku, stalna sluzba u Belom Manastiru, odnosno pred Zupanijskim
sudom u Sisku pod poslovnim brojem Gz-803/2020 na ciju je odluku tuzitelj podnio
prijedlog za dopustenjem revizije i Ustavnu tuzbu. IstiCe da su tuZzitelj i tuzenik vodili
pregovore radi zakupa poslovnog prostora u navedenoj nekretnini, i to lokala broj 14,
povrSine 1244,14 m2, radi eventualnog sklapanja Ugovora o zakupu navedenog
poslovnog prostora. Unato€ dugotrajnosti pregovora koji su trajali preko godinu dana,
stranke nikad nisu utanacile cijenu zakupa poslovnog prostora. Buduci da se tuzitelj i
tuZenik nisu uspjeli dogovoriti oko jednog od bitnih elemenata ugovora o zakupu,
odnosno visine zakupnine, Ugovor o zakupu navedenog poslovnog prostora nije ni
sklopljen, a $to je i utvrdeno prvostupanjskom presudom. UnatoC nesklapanju
Ugovora o zakupu poslovnog prostora, tuzenik suprotno volji tuZitelja stupa u posjed
predmetnog poslovnog prostora, ¢ime izaziva potrebu kod tuzitelja da pokrene i
sudski postupak zastite posjeda u parnici radi smetanja posjeda, kako je ranije
navedeno. IstiCe da tuZenik od dana stupanja u posjed predmetnog poslovnog
prostora, protiv volje tuzitelja, u istome u potpunosti bez zakonskog ili ugovornog
temelja obavlja svoju poslovnu djelatnost, proizvodi troSkove u samom poslovnom
prostoru te opetovano nanosi Stetu tuzitelju svojim bespravnim koriStenjem
tuZiteljevog poslovnog prostora, oglasavanjem svoje djelatnosti u predmetnom
poslovhom prostoru, ne placa rezije ni troSkove, a ni zakupninu te onemogucuje
tuzitelja da predmetni poslovni prostor preda u zakup drugoj pravnoj ili fiziCkoj osobi.
Dakle, unato€ Cinjenici da su stranke, u vremenskom periodu od oZujka 2019.
godine, pa sve do veljate 2020. godine pregovarale radi eventualnog sklapanja
ugovora o zakupu predmetnog poslovnog prostora, stranke nikada nisu postigle
konaéni sporazum vezano za cijenu zakupa predmetnog poslovnog prostora te
Ugovor o zakupu nikada nije skloplien. Kao Sto je to propisano ¢l. 5. Zakona o
zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora, bitni sastojci ugovora o zakupu su odredeni
poslovni prostor koji se daje u zakup, te iznos zakupnine. Bitni sastojci ugovora su
elementi bez kojih sam ugovor ne nastaje, te je ugovor sklopljen u trenutku kada se
stranke suglase o bitnim sastojcima ugovora. Buduc¢i da su predmetni bitni sastojci
ugovora o zakupu iznos zakupnine i odredeni poslovni prostor koji se daje u zakup, iz
istoga je jasno kako je upravo zakupnina jedan od dva bitna sastojka ugovora o
zakupu, bez kojeg elementa ugovor o zakupu nije sklopljen. 1z ovoga jasno proizlazi
kako bez suglasnosti u pogledu zakupnine ugovor o zakupu ne moze egzistirati.
Slijedom navedenog, posjed poslovnog prostora u vilasniStvu tuzitelja od strane
tuZzenika u potpunosti je bespravan, buduéi da isti ne raspolaze valjanom pravnom
osnovnom te buduci da ne postoji volja tuzitelja da tuzenik koristi predmetni poslovni
prostor, odnosno ugovorom o zakupu kojim bi opravdao koristenje predmetnog
poslovnog prostora za obavljanje svoje poslovne djelatnosti. TuZitelj istiCe da
opisanim drzanjem tuZenik stvara troSkove, i individualne i zajednicke. TuZitelj u tocki
[I. 1 Ill. tuzbe iznosi pregled odnosa sa tuzenikom kako bi mogao postaviti novi
zahtjev prema tuzeniku koji nije utuzen. Sukladno prethodno opisanom protupravnom
posjedovanju navedenog poslovnog prostora tuzenik je koristenjem istog stvorio i
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troSkove isporuke vode, isporuke elektricne energije i isporuke plina te je tuZenik
stvorio takoder i zajedniCke troSkove koje nije podmirio, a koje je tuzitelj bio duzan
podmiriti kako ne bi doslo do obustave isporuke istih, te je time tuzitelj pretrpio Stetu.
TuzZitelj istiCe kako tuZenik prilikom koriStenja navedenog poslovnog prostora, bez
valjane pravne osnove, ne sudjeluje u snoSenju troskova voda, a koji se odnose na
razdoblje od 1. sijeCnja 2020. godine do 31. srpnja 2021. godine. Za naknadna
razdoblja troSkovi nisu navedeni obzirom da nisu dospjeli, iako ih tuZenik i dalje
stvara. Potpuno je lako utvrditi koliku koli€inu voda je tuZenik potroSio za vlastite
potrebe buduci da predmetni poslovni prostor ima podmijerilo i za potroSnju vode.
Stoga, u trenutku kada drustvo VODOVOD-OSIJEK d.o.0. izda raCun za vodne
usluge izvrSene tuzitelju, prema stanju podmijerila u poslovhom prostoru kojeg
tuzenik koristi bez valjane pravne osnove, utvrduje se tuzenikov individualni udio u
racunu kojeg je duzan snositi temeljem podataka sa podmijerila iz predmetnog
poslovnog prostora. Stanje podmjerila, oCitanje istog te sastavljanje popisa utvrdene
potrodnje korisnika vrsi upravitelj TRGOVACKOG CENTRA ,0SIJEK®, FLIBA d.o.o.,
OIB: 30777726033, Donji Stupnik (Opcina Stupnik) Gospodarska ulica 5. Sukladno
navedenom, utvrden je individualni troSak voda koje je tuzenik duzan snositi u iznosu
od 2.946,97 HRK (dvijetisu¢e devetstoCetrdesetSest kuna i devedesetsedam lipa)
uklju¢en PDV, za razdoblje od 1. sijeCnja 2020. godine do 31. srpnja 2021. godine.
Kao dokaz da je potrazivanje za troskove isporuke vode tuZitelj doista platio, tuZitelj
dostavlja izvode iz banke na kojima su oznaCena placanja pojedinih raCuna. Nadalje,
tuZitelj istiCe kako tuzenik prilikom koriStenja navedenog poslovnog prostora, bez
valjane pravne osnove, ne sudjeluje niti u snoSenju troSkova elektricne energije, a
koji se takoder odnose na razdoblje od 1. sije€nja 2020. godine do 31. srpnja 2021.
godine. Za naknadna razdoblja troSkovi nisu navedeni obzirom da nisu dospjeli, iako
ih tuzenik i dalje stvara. Kako je ve¢ navedeno, potpuno je lako utvrditi koju koli€inu
elektricne energije je tuzenik potroSio za vlastite potrebe buduci da predmetni
poslovni prostor ima vlastito mjerilo OMM 0808007322 za potrosnju elektrine
energije. Stoga, u trenutku kada drustvo HEP OPSKRBA d.o.o. izda radun za
isporuku elektricne energije, prema stanju vlastitog mjerila u predmetnom poslovnom
prostoru kojeg tuzenik koristi bez valjane pravne osnove utvrduje se iznos kojega je
tuZzenik duzan snositi temeljem podataka vlastitog mjerila OMM 0808007322 iz
predmetnog poslovnog prostora. Stanje mjerila, oCitanje istog te sastavljanje popisa
utvrdene potrosnje korisnika i izdavanje racuna vr§i HEP OPSKRBA d.o.0. Sukladno
navedenom, utvrden je individualni troSak isporuke elektricne energije koje je tuzenik
duZzan snositi u iznosu od 177.224,67 HRK (stosedamdesetsedam tisuéa
dvjestodvadesetcetiri kune i Sezdesetsedam lipa) uklju¢en PDV, za razdoblje od 1.
sijeCnja 2020. godine do 31. srpnja 2021. godine. Kao dokaz da je potraZivanje za
troSkove isporuke elektriCne energije tuzitelj doista platio, tuzitelj dostavlja izvode iz
banke na kojima su oznacena plac¢anja pojedinih raduna. Tuzitelj istiCe kako tuzenik
prilikom koriStenja navedenog poslovnog prostora, bez valjane pravne osnove, ne
sudjeluje niti u snoSenju troSkova potroSnje plina, a koji se takoder odnose na
razdoblje od 01. sije€nja 2020. godine do 31. srpnja 2021. godine. Za naknadna
razdoblja troSkovi nisu navedeni obzirom da nisu dospjeli, iako ih tuzenik i dalje
stvara. Tuzitelj ponovno istiCe da je potpuno lako utvrditi koju koli€inu plina je tuZenik
potroSio za vlastite potrebe buduci da poslovni prostor kojeg neposteno posjeduje
ima vlastito mjerilo i za potroSnju plina. Stoga, kada HEP Plin d.o.o. izda racun za
isporuCeni plin tuzitelju, prema stanju vlastitog mjerila u predmetnom poslovnom
prostoru kojeg tuzenik koristi, bez valjane pravne osnove, utvrduje se iznos kojega je
tuzenik duzan snositi temeljem podataka sa vlastitog iz predmetnog poslovnog
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prostora. Takoder i stanje mjerila, oCitanje istog te sastavljanje popisa utvrdene
potroSnje korisnika i izdavanje racuna vrSi HEP PLIN d.o.o. Sukladno navedenom,
utvrden je individualni troSak isporuke plina kojeg je tuzenik duzan snositi u iznosu od
29.684,28 HRK (dvadesetdevet tisuca SestoosamdesetCetiri kune i dvadesetosam
lipa) ukljuen PDV, za razdoblje od 1. sije¢nja 2020. godine do 31. srpnja 2021.
godine. Kao dokaz da je potraZivanje za troSkove isporuke plina tuZitelj doista platio,
tuzitelj dostavlja izvode iz banke na kojima su oznacCena plac¢anja pojedinih racuna.
TuZenik je koriStenjem predmetnog poslovnog prostora takoder duZan snositi dio
zajednickih troSkova temeljem Clanka 7. i 8. Ku¢nog reda Trgovackog centra Osijek
koji se odreduje na sljedeCi nacCin, odnosno prema uceS¢u kvadrature. TuZitel]
takoder tereti tuzenika za zajedniCke troSkove, za razdoblje od 1. sijeCnja 2020.
godine do 31. srpnja 2021. godine temeljem tablice obraCuna zajednickih troSkova
prema uceSc¢u kvadrature. Za naknadna razdoblja troskovi nisu navedeni obzirom da
nisu dospjeli, iako se zajedniCki troSkovi i dalje formiraju. Kao dokaz da je
potraZzivanje za zajedniCke troSkove tuzitelj doista platio, tuzitelj dostavlja izvode iz
banke na kojima su oznalena placanja pojedinih raCuna, a prema kojim se radio
razrez iznosa zajedniCkih troSkova sukladno uceScu u kvadraturi. Ukupni iznos
zajednickih troSkova sukladno izracunu prema ucesScu kvadrature, a koji mora snositi
tuzenik, iznosi, za razdoblje od 1. sijeCnja 2020. godine do 31. srpnja 2021. godine,
341.436,60 HRK (tristoCetrdeset jednu tisucu tristotridesetSest kuna i Sezdeset lipa),
sa uklju¢enim PDV-om.

3. TuZenik u svom odgovoru na tuzbu protivi se tuzbi i tuzbenom zahtjevu
u cijelosti, te navodi da tuZenik u svojstvu tuZitelja vodi parni¢ni postupak pred ovim
sudom pod poslovnim brojem P-99/2020 radi utvrdenja je Ili sklopljen

predugovor/glavni ugovor o zakupu poslovnog prostora, te istice kako obveze iz tog
predmeta Cine prethodno pitanje u odnosu na ovaj parni¢ni postupak i obvezno-
pravni zahtjev tuzitelja. U odgovoru na tuzbu se tuZenik u bithom poziva na ¢lanke
22. 1 23. naprijed navedenog predugovora/ugovora, a koje Clanke isti citira, te
tuZenik ujedno istie svoje navode koje je istaknuo u naprijed navedenom predmetu
P-99/2020. Tuzenik navodi kako ovisno o uspjehu u naprijed navedenoj parnici ovise
ugovorne obveze stranaka, te slijedom toga predlaZze prekinuti ovaj postupak do
pravomocnog okonc€anja naprijed navedenog postupka jer isti smatra da ukoliko
navedeni postupak pravomoéno bude okon€an na nacin da se utvrdi da stranke nisu
sklopile ugovor, tada tuzenik nije u obvezi po obvezno-pravnim zahtjevima tuzitelja.
Nadalje istiCe da je ovdje tuZitelj pred Opcinskim sudom u Osijeku, Stalna sluzba u
Belom Manastiru pod brojem Psp-4/2020 pravomoéno odbijen sa tuzbom radi
smetanja posjeda, stoga tuZenik nije u obvezi platiti niti naknadu za koriStenje tude
stvari. Nadalje istiCe da je tuzenik nesporno ulozio u poslovni prostor tuzitelja, a kako
tuzenik nema ugovor o zakupu i tuzitelju je uplatio iznos od 8.000,00 eura, podnosi
protutuzbu i to u iznosu od 118.898,14 kn sa pripadajucom zateznom kamatom na
ime ulaganja u poslovni (prostor) u Poslovno trgovackom centru na adresi Svilajska
36, te za iznos od 8.000,00 eura na ime stjecanja bez osnove sa pripadaju¢im
zateznim kamatama.

4. TuZitelj se podneskom od 3.6.2022. usprotivio u cijelosti protutuzbenom
zahtjevu kako po osnovi, tako i po visini, te se poziva na Clanak 189. Zakona o
parnicnom postupku koji navodi kako tuzenik moze protutuzbu podnijeti, do
zaklju€enja prethodnog postupka, kod istog suda, ako je zahtjev protutuzbe u vezi s
tuzbenim zahtjevom, ili ako se ti zahtjevi mogu prebiti, ili ako se protutuzbom traZzi
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utvrdenje kakva prava ili pravnog odnosa o €ijem postojanju ili nepostojanju ovisi u
cijelosti ili djelomicno odluka o tuzbenom zahtjevu. Naime, iz odgovora na tuzbu
protutuzitelja i protutuzbe razvidno je kako nije ispunjena niti jedna pretpostavka iz
citiranog ¢lanka 189. Zakona o parnicnom postupku, obzirom da zahtjev protutuzbe
nije u vezi s tuzbenim zahtjevom buduci da protutuzenik u ovom postupku potrazuje
iznose individualnih i zajednickih troSkova koje je nesporno predujmio, a protutuzitelj
nesporno stvorio stoga je jasno kako zahtjev protutuzitelja nije u vezi s tuzbenim
zahtjevom. Nadalje, protutuZenik navodi kako se zahtjevi protutuzitella ne mogu
prebiti ni na koji nacin obzirom da je protutuzitelj ve¢ zatrazio prijeboj iznosa od
8.000,00 EUR (osam tisuéa eura), koje je protutuzitelj uplatio na ime osiguranja za
ozbiljnost pregovoranja, u postupku koji se vodi pred Trgovackim sudom u Osijeku,
pod poslovnim brojem P-99/2020, a sa ¢ime se protutuzenik usuglasio. ProtutuZitelj
takoder potpuno pogreSno tumacdi da se navedeni iznos odnosi na kaparu.
Protutuzenik se protivi bilo kakvom prijeboju s osnova ulaganja obzirom da osporava
i visinu i osnovu protutuziteljevih trazbina u cijelosti, buduci da je ulaganja u poslovni
prostor protutuZenika, protutuzitelj napravio samovoljno bez odobrenja i suglasnosti
protutuzenika, stoga je protutuzitelj duzan snositi rizik takvoga postupanja. Nadalje,
ova ulaganja ne predstavljaju ulaganja kojima bi se poboljSalo stanje nekretnine
trajno, niti bi se mijenjala njezina namjena ili trziSna vrijednost. Ova ulaganja izvrSena
su iskljuCivo na nekonstrukcijskim dijelovima nekretnine i to na naCin da su
napravljeni sitni popravci, pregradne stijene, pobojani zidovi, uredeni i napravljeni
odredeni vodoinstalaterski radovi za potrebe poslovanja protutuzitelja te stavljanje u
funkciju kotlovnice. Svi ovi radovi za protutuzenika nemaju nikakvu vrijednost te
predstavljaju otegotnu okolnost i troSak za protutuzenika buduci da ih protutuzenik u
stvari mora otkloniti kada protutuzitelj izade iz predmetnog poslovnog prostora.
Naposljetku cinjenicom koriStenja predmetnog poslovnog prostora protutuZitelj je
amortizirao predmetne radove. Na okolnost Cinjenice da li predmetni radovi imaju
gradevinsku i stvarnu vrijednost za protutuzenika te da li poveéavaju vrijednost
nekretnine protutuzenik odgovaraju¢ée gradevinsko i financijsko vjeStacenje.
Zakljuéno, posljednji dio citirane odredbe ¢lanka 189. ZPP-a kao jednu od
pretpostavki podnoSenja protutuzbe zahtjeva utvrdenje kakva prava ili pravnog
odnosa o Cijem postojanju ili nepostojanju ovisi u cijelosti ili djelomiéno odluka o
tuzbenom zahtjevu, a Sto ovdje nije predmet spora. Stoga, sukladno svemu
navedenom protutuZenik predlaze odbaciti/odbiti protutuzbu protutuZitelja u cijelosti,
usvojiti tuzbu tuzitelja/protutuzenika i naknaditi protutuzeniku troSak parni¢nog
postupka u cijelosti. Ukoliko Naslov ne odbaci/odbije protutuzbu protutuZitelja,
protutuzenik podredno daje svoj odgovor na protutuzbu Protutuzitelj pogresno i
neto¢no tumaci kako je postupak P-99/2020, koji se vodi pred Trgovackim sudom u
Osijeku medu istim stranama, ,prethodno pitanje“ za utvrdivanje obveza u ovom
postupku. Naime, predmet ovog postupka je potrazivanje tuzitelja/protutuzenika
iznosa individualnih i zajednickih troSkova koje je nesporno protutuZenik predujmio, a
Protutuzitelj nesporno stvorio koristec¢i predmetni poslovni prostor, dok je predmet
spora navedenog postupka P-99/2020, zahtjev protutuzitelja za sklapanjem ugovora
te protuzahtjev protutuzenika za isplatom zakupnina. Opisano ne moze biti prethodno
pitanje za ovaj postupak obzirom da se ovim postupkom traze jedino individualni i
zajednicki troSkovi koje je protutuzitelj stvorio, a nije platio. Protutuzenik napominje
kako protutuzitelj i dalje koristi predmetni poslovni prostor te stvara i individualne i
zajedniCke troskove koje ne placa, a takoder protutuzitelj ne placa ni zakupninu.
Nadalje, protutuzeniku je nejasno zasto u ovom postupku protutuzitelj dostavlja, kako
i sam kaze nacrt ugovora, pokusavajuc¢i dokazati tvrdnju prethodnog pitanja. Jasno je
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kako nisu ugovoreni bitni sastojci Ugovora o zakupu, stoga isti nije sklopljen, a sto je
utvrdio i prvostupanjski sud u navedenom postupku P-99/2020. Clanak 12. Zakona o
parnicnom postupku jasno navodi: ,Kad odluka suda ovisi o prethodnom rjeSenju
pitanja postoji li neko pravo ili pravni odnos, a o tom pitanju jo$ nije donio odluku sud
ili drugi nadlezni organ (prethodno pitanje), sud moze sam rijeSiti to pitanje ako
posebnim propisima nije drugacCije odredeno.“ RjeSenje ovog postupka ne ovisi
uopce o pretpostavkama za rjeSavanje ,prethodnog pitanja“ predvidenim citiranom
odredbom, obzirom da je protutuZitelj nesporno stvorio individualne i zajedniCke
troSkove koje potrazuje, te iste i dalje stvara, Sto Ce biti predmet buduceg postupka.
Stvaranje individualnih i zajedni¢kih troSkova koji se potraZzuju ovim postupkom, ne
ovise o postojanju ugovora o zakupu, zato je ovaj postupak i pokrenut. Protutuzitelj je
nesporno stvorio troskove, koje protutuzenik potrazuje. Protutuzenik Zeli istaknuti
kako protutuzitelj nigdje ne spori kako je stvorio individualne i zajednicke troSkove
koje protutuzenik potrazuje. Protutuzitelj navodi i neto€no prenosi tijek uobi€ajenog
poslovnog razgovora, a koji nije bio ni na razini pregovora, stoga je sud u
navedenom predmetu P-99/2020 i presudio u korist ovdje tuzitelja/protutuzenika.
Protutuzitelj i protutuzenik nisu nikada ugovorili zakupninu, a koja je bitan sastojak
Ugovora o zakupu poslovnog prostora, stoga niti predugovor niti ugovor o 4 zakupu
poslovnog prostora nikada nisu sklopljeni, a Sto je i utvrdio, kako je ranije navedeno i
prvostupanjski sud u predmetu P-99/2020. Ocigledno je kako nepostojanje valjanog
pravnog osnova ne sprijeCava protutuzitelja da i dalje koristi predmetni poslovni te da
u istom ostvaruje dobit, a ne plac¢a niti zakupninu niti individualne i zajednicke
troSkove. Naprotiv, suprotno svim nacCelima obveznog prava protutuzitelj podnosi
protutuzbu kojom navodi kako ¢e podmiriti indidvidualne i zajednicke troskove, koje je
protutuzitelj nesporno stvorio, ukoliko drugostupanjski sud utvrdi postojanje valjane
pravne osnove, odnosno postojanje Ugovora o zakupu predmetnog prostora? A u
sluCaju da drugostupanjski sud potvrdi odluku u postupku P-99/2020, kojom je
utvrdeno da ugovor o zakupu nije sklopljen, tada protutuZzitelj zaklju€uje kako nije u
obvezi podmiriti troSkove koje je nesporno stvorio? Za vrijeme cijele protutuziteljeve
dileme, protutuzitelj u poslovhom prostoru protutuZenika obavlja poslovnu djelatnost i
ostvaruje dobit. 1z svega navedenog jasno proizlazi kako protutuzitelj pokuSava i
dalje besplatno koristiti predmetni poslovni prostor bez placanja zakupnine,
individualnih i zajedniCkih troSkova, ostvarivati dobit, a ukoliko se pravomocno
zprethodnim pitanjem® utvrdi da ugovor nije sklopljen, tada se protutuZzitelj ne vidi u
obvezi za podmirivanjem zakupnine, individualnih i zajednickih troSkova. Protutuzenik
ponovno napominje kako je protutuzitelj svim svojim radnjama prekrSio i postupao
suprotno svim primjenjivim odredbama Zakon o obveznim odnosima te nacelima
istoga kao Sto su nacelo savjesnosti i postenja, nacelo jednakosti Cinidaba, nacelo
zabrane zlouporabe prava, nacelo zabrane prouzrokovanja Stete, a na kojima je
utemeljem cijeli obveznopravni sustav. Ovakvim postupanjima protutuzitelja
narusena je pravna sigurnost koju jamci Ustav i Zakon, a na koju bi se sve osobe
trebale oslanjati, stoga protutuzenik smatra kako sud ne moze legalizirat opisano
ponaSanje protutuZitelja. Legaliziranjem opisanog ponasanja protutuZzitelja stvorila bi
se sudska praksa ili bi postala dio sudske prakse koju bi drugi sudionici pravnog
prometa mogli Kkoristiti na Stetu zakupodavaca te bi se stvorila pravnha nesigurnost
takve razine u kojoj bi se osobe nevoljko upustale u ugovorne odnose koji su inace
uobi€ajeni u pravhom prometu. ProtutuZitelj se poziva i na postupak koji se vodio radi
smetanja posjeda pred Opcinskim sudom u Osijeku — stalna sluzba u Belom
Manastiru, medu istim stranama, pod poslovnim brojem Psp-4/2020. To¢no je kako je
u ovom postupku presudeno, odnosno rijeSeno u korist ovdje protutuzitelja, ali u
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navedenom predmetu se jo§ vodi postupak pred Ustavnim sudom. Clanak 441.
Zakona o parni¢nom postupku navodi kako se u postupku radi smetanja posjeda ne
raspravlja o pravnoj osnovi, savjesnosti ili nesavjesnosti posjeda niti o zahtjevima za
naknadu Stete, stoga je potpuno nejasno i nelogicno pozivanje na navedeni
postupak. Protutuzitelj ovakvim navodima samo potvrduje i olakSava protutuzeniku
Cinjenicu protutuziteljevog posjedovanja predmetnog poslovnog prostora, a kojom se
samo dokazuje €injenica stvaranja individualnih i zajednickih troSkova.

5. Zaklju€no, protutuzenik navodi da protutuZzitelj nesporno koristi predmetni
poslovni prostor, nesporno u istom protutuzitelj obavlja svoju djelatnost, nesporno
Protutuzitelj stjieCe dobit, nesporno protutuzitelj ne placa zakupninu niti individualne i
zajednicke troSkove. Nadalje, nesporno je da protutuzenik snosi sve troSkove, iako je
protutuzitelj u posjedu predmetnog poslovnog prostora, u kojem nesporno obavlja
svoju djelatnost i stje€e dobit. ProtutuZiteljev odgovor na tuZzbu nije ponudio niti jedan
dokaz da opovrgne navode protutuzenika. Odgovor na tuzbu protutuZitelia u
potpunosti je promasen, a protutuzba protutuzitelja nema pravne osnove.

6. U dokaznom dijelu postupka sud je izvrSio uvid u: izvadak iz zemljiSnih
knjiga (str. 9 i 10 spisa), financijsko-knjigovodstvenu dokumentaciju i raune za
troSak plina (str. 11 do 17 spisa), financijsko-knjigovodstvenu dokumentaciju i racune
za troSak vode (str. 18 do 24 spisa), financijsko-knjigovodstvenu dokumentaciju i
racune za elektricnu energiju (str. 25 do 40 spisa), kuéni red (str. 42 do 53 spisa),
financijska dokumentacija (str. 54 do 56 spisa), financijsko-knjigovodstvenu
dokumentaciju i racune za troSak vode (str. 58 do 75 spisa), obraCun zajednickih
troSkova (str. 76 do 80 spisa), preslike oglasa sa internetskih stranica za tuzenika
(str. 81 do 86 spisa), racun za zajedniCke troSkove (str. 87 do 88 spisa), izjavu o
prijeboju — kompenzaciji 05/20 (str. 89 spisa), financijsko-knjigovodstvenu
dokumentaciju (str. 89 do 402 spisa), u rieSenje Zupanijskog suda u Sisku broj Gz-
803/2020 (str. 416 do 419 spisa), vjestacki nalaz i misljenje iz predmeta R1-13/2020
(str. 420 do 436 spisa), priklopljeni spis Opc¢inskog suda u Osijeku, Stalna sluzba Beli
Manastir Psp-4/2020, te je napravio uvid u eSpis u predmete ovog suda broj P-
99/2020 i R1-13/2020, u izvadak iz zemljiSne knjige (str. 454 i 455 spisa), u nalaz i
misljenje vjeStaka DV Consulting d.o.o. Osijek (str. 464 do 468 spisa), te ocCitovanje
naprijed navedenog vjeStaka na navode tuZitelja (str. 476 i 477 spisa), te je sasluSao
istog vjeStaka na rocCiStu odrzanom 17.2.2023. (str. 491 do 496 spisa).

7. Nakon savjesne i briZljive ocjene svakog dokaza zasebno i svih dokaza
zajedno,kao i na temelju rezultata cjelokupnog postupka, sve u skladu s odredbom
Clanka 8. Zakona o parni¢nom postupku (Narodne novine broj: 53/91, 91/92, 112/99,
88/01, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08, 96/08, 123/08, 57/11, 148/11, 25/13,89/14, 70/19,
dalje: ZPP) te imajuéi u vidu pravila o teretu dokazivanja, sud je utvrdio da je tuzbeni
zahtjev tuzitela osnovan u cijelosti, a protutuzbeni zahtjev tuzenika u cijelosti
neosnovan.

8. Naime, u ovoj pravnoj stvari predmet spora je zahtjev tuzitelja za isplatom
iznosa od 551.292,47 kn, a nakon specifikacije tuzitelja u eure iznos od 73.169,08
EUR uz pripadajuc¢e zakonske kamate, a na ime neplacenih individualnih troSkova
isporuke vode, elektricne energije, plina i zajednickih troSkova, a sve sa pripadaju¢im
zateznim kamatama. Takoder u ovoj pravnoj stvari predmet spora je i protutuzbeni
zahtjev tuzenika kojim od tuZzitelja potrazuje iznos od 118.898,14 kn na ime ulaganja
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u poslovni prostor u poslovnom centru u vilasnistvu tuzitelja i 8.000,00 EUR na ime
stjecanja bez osnove, a na temelju uplate pologa (kapare).

9. Medu strankama je nesporno kako je tuZzitelj u vrijeme podnoSenja tuzbe, te
u vrijeme kada su predmetni troSkovi, a Cija je naknada predmet tuzbenog zahtjeva,
bio vlasnik poslovnog prostora u Cijem se sastavu nalazi i poslovni prostor koji je u
posjedu tuzenika, te da je tuzenik i dalje u posjedu poslovnog prostora, da isti u tom
poslovhom prostoru neprekidno i dalje obavlja poslovnu djelatnost. Takoder je
nesporno da je tijekom trajanja ovog postupka predmetni poslovni prostor u Cijem se
sastavu nalazi i poslovni prostor koji je u posjedu ovdje tuzenika promijenio vlasnika,
te je sada novi vlasnik tvrtka FLIBA d.o.0., a kojeg je sud obavijestio o postojanju ove
parnice. Takoder je nesporno da je predmet P-99/2020 pravomo¢no okoncan, te da
je u istom utvrdeno da nije bio sklopljen ugovor o zakupu izmedu ovdje stranaka, te
da je ovdje tuzeniku u tom postupku naloZzeno da plati ovdje tuZitelju naknadu za
koriStenje tog poslovnog prostora.

10. U vezi s tim valja istaknuti, a buduci da je tuzZenik podnio protutuzbu, a
kojoj se tuzitelj usprotivio navodeci kako se nisu ostvarili preduvjeti propisani ¢lankom
189. ZPP-a, da je sud stava da se tuzbeni zahtjev tuzitelja i tuzenika buduéi da isti
glase na novc€ani iznos, mogu prebiti, te da je predmetna protutuzba bila dopustena.
Stoga je sud u ovom postupku odlucio i o protutuzbenom zahtjevu tuzenika, sukladno
¢lanku 189. stavak 1., a u skladu sa ¢lankom 338. stavak 3. ZPP-a.

11. Nadalje, budu¢i da je do zavrSetka ovoga postupka pravomoc¢no okoncan i
predmet P-99/2020, a za kojeg je tuZenik tvrdio da predstavlja prethodno pitanje u
ovom postupku, te da stoga treba prekinuti ovaj postupak, sud je stava, buduci da je
u tom postupku pravno pitanje bilo da li je ugovor o zakupu bio sklopljen ili nije, te je
takoder predmet tog postupka bio i zahtjev tamo tuzenika, ovdje tuZitelja, za
naknadom za koristenje tog poslovnog prostora, da isto ne predstavlja prethodno
pitanje u ovom postupku, nego o tom postupku ovisi eventualno ocjena kakvoce
tuZzenikovog posjeda poslovnog prostora, te stoga sud nije prihvatio zahtjev tuZenika
za prekidom ovog parni¢nog postupka. Medutim, ovdje valja istaknuti kako je tijekom
ovog postupka donesena pravomocéna odluka u predmetu P-99/2020, a Cime se
uostalom isti zahtjev za prekidom postupka tuzenika ujedno ukazuje i kao
nepotreban.

12. Nadalje, medu strankama je sporna osnova i visina kako tuzbenog tako i
protutuzbenog zahtjeva. Naime, tuzitelj u tuzbenom zahtjevu istie kako tuzenik bez
ikakve pravne osnove Koristi predmetni poslovni prostor, te unato¢ Cinjenice $to
obavlja neprekidno djelatnost u tom poslovnhom prostoru, ne placa nikakve niti
rezijske niti zajedniCke troskove, a niti naknadu za koristenje tog prostora, a buduci
da je te troSkove koje je tuZenik prouzroCio platio tuzitelj, ovom tuzbom potrazuje
isplatu istog iznosa od tuzenika. Suprotno tomu, tuZenik tvrdi da se on u predmetnom
prostoru nalazi na temelju pravomocne presude donesene u predmetu Psp-4/2020, a
buduci da je tijekom ovog postupka u predmetu P-99/2020 utvrdeno kako stranke
nisu sklopile ugovorni odnos, odnosno ugovor o zakupu, isti nije duzan platiti nikakve
troSkove tuzitelju iz razloga $to ne postoji ugovor, pa prema tome ne postoji ni pravna
osnova tuZitelja iz tuzbenog zahtjeva. Nadalje, medu strankama je sporno da li je
tuZenik dao iznos od 8.000,00 eura na ime kapare za sklapanje ugovora o zakupu
poslovnog prostora, a Sto Cini dio protutuzbenog zahtjeva, te je ujedno sporna



12
Poslovni broj: 18 P-279/2021-31

Cinjenica da li su odredeni radovi koje je tuZenik izveo u poslovnom prostoru tuZzitelja
imali ikakvu opravdanu vrijednost na ime povecanja vrijednosti nekretnine tuZitelja.

13. Sukladno ¢lanku 1046. Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine"
broj 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18; dalje u tekstu: ZOO) odredeno je da je Steta
umanjenje necije imovine (obi¢na Steta), sprjeCavanje njezina povecanja i povreda
prava osobnosti, dok je ¢lankom 1086. istog zakona odredeno da obveza naknade
Stete smatra se dospjelom od trenutka nastanka Stete. Buduci da je medu strankama
nesporno da iste nisu sklopile ugovor o zakupu predmetnog poslovnog prostora (a
Sto je i pravomoc¢no utvrdeno u predmetu ovoga suda broj P-99/2020), sud je stava
kako je upravo isplatom svakog pojedinog iznosa na ime troSkova vode, plina,
elektricne energije i zajednickih troSkova, tuZzitelju nastala Steta, a koju je u ovom
postupku, budué¢i da nema ugovornog odnosa izmedu stranaka, te da taj poslovni
prostor Koristi i dalje tuZenik, prouzroCio nastanak tih troSkova, te ih je isti sada
duzan regresno i podmiriti.

14. Nadalje, buduci da je medu strankama sporna visina i osnova tuzbenog
zahtjeva tuzitelja, sud je na tu okolnost proveo dokaz vjeStaCenjem po vjestaku
financijsko-knjigovodstvene struke i to po stalnom sudskom vjeStaku Dajani Vukovi¢
iz tvrtke DV Consulting d.o.o. Ista je u svom nalazu i misljenju od 28.11.2022. utvrdila
kako je tuzitelj u razdoblju od 1.1.2020. do 31.07.2021. izvrSio placanje u visini od
2.946,97 kn za potroSnju vode, u razdoblju od 1.1.2020. godine do 31.07.2021.
godine u visini od 177.224,67 kn za HEP OPSKRBA d.0.0. za potrosnju elektricne
energije, u razdoblju od 1.1.2020. godine do 31.07.2021. izvrSio plac¢anje u visini od
29.684,28 kn za HEP Plin d.o.0. za potroSnju plina i zajedni¢ki troSkovi u razdoblju od
1.1.2020. godine do 31.07.2021. godine u visini od 286.995,54 kn. Slijedom
iznijetoga, naprijed navedena je utvrdila da je tuzitelj podmirio ukupan utuzeni iznos,
te je ujedno utvrdila i valutu pla¢anja, odnosno tijek zateznih kamata na svaki od
placenih racuna. Buduéi da je tuzitelj imao odredenih primjedbi u pogledu nalaza i
misljenja vjestaka, isti vjeStak se podneskom od 17.1.2023. oCitovao na iste, te je
naveo da je iz naprijed navedenog nalaza i misljenja razvidno da je tuZitelj doista
platio utuzene troSkove za plin, struju i vodu u utuzenom iznosu, te da isti ujedno
ukljuCuje i placanje PDV-a. Takoder, ista je u odnosu na nacin izraCuna metodologije
obraCuna zajedniCkih troSkova, sasluSana i na roCiStu odrzanom 17.2.2023.,
istaknula, a na upit na temelju koje dokumentacije je vjestak izraCunao visinu i iznos
zajednickih troSkova, da se u knjigovodstvu ti troSkovi knjize po skupinama, pa je
tako posebno evidentiran troSak struje, vode, grijanja i sl., ali i zajednicki troSkovi koji
uklju€uju Cis¢enje, zajednicku struju, odrzavanje, vodu, pa i €iS¢enje snijega. Navodi
da je troSkove koji su u poslovnim knjigama knjizeni kao zajednicki troSkovi u
postotku u odnosu na postotak koriStene povrSine preracunala u financijski iznos.
Bududi da je tuZitelj u svom podnesku istaknuo kako on zajednicke troSkove racuna
ne samo prema povrSini koriStenog dijela u odnosu na ukupnu povrsinu, nego da
postoje i drugi parametri za izraCunavanje tih troSkova, poput pozicije posl.prostora,
frekventnosti i sl., od tuzitelja je zatraZila da joj se dostave ti dodatni parametri,
medutim kako joj tuzitelj nije dostavio te parametre, isti je izraCunala prema postotku
koriStenog prostora tuzenika u odnosu na cjelokupni prostor, te je stoga dobila
naznacene iznose zajednickih troSkova. Na upit da li je ukupna povrSina koja je
naznaCena za obraCun zajedni¢kih troSkova u iznosu od 2678 m2 povrSina
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cjelokupnog prostora Emmezzeta ili je to povrSina koja je u suvlasnistvu tuZitelja,
vjeStak istiCe da ne moze tocno naznaciti na Sto se odnosi ta povrSina, vec je to
podatak koji je dostavio tuzitelj kao osnovicu za obracun zajednickih troSkova. Na
daljnji upit, a s obzirom da iz izvatka iz zemljiSne knjige proizlazi kako je cjelokupna
povrSina trg. centra Emmezzeta 81.561 m2, te da li bi s obzirom na tu veliinu
suvlasni¢kog dijela trebalo onda u omjeru na taj iznos kvadrata obraCunati iznos
zajedniCkih troSkova, vjeStak iskazuje da nema saznanja o tome tko su i u kojoj
povrsini drugi vlasnici ili suvlasnici predmetnog prostora, te takoder nema saznanja
jesu li i ti drugi suvlasnici dobivali raCune za zajedniCke troSkove, te na koji nacin su
isti podijeljeni. Na daljnji upit moze li se oCitovati na Sto se toéno odnose mjesecno
zajednicki troskovi, odnosno Sto se sve uracunava u te troSkove, vjestak istiCe kako
se ona ne moZze ocitovati Sto sve ulazi u te zajedni¢ke troSkove. Na upit pun. tuzenika
da li se moze ocitovati da li je drzava, odnosno jedinica lokalne uprave i samouprave
sufinancirala troSkove rezija vlasniku poslovnog prostora ukoliko on nije radio zbog
pandemije covid, vjeStak iskazuje kako se o tome ne moze ocitovati, buduci da je
svaki vlasnik morao zahtijevati samostalno naknadu takvih troSkova, a ona nema
saznanja da li je to u ovom slu€aju vlasnik i u€inio. Takoder smatra kako buduci da
tuzitelj i tuzenik nisu imali zakljuCeni ugovor o zakupu, kako je vlasnik poslovnog
prostora bio u mogucnosti traziti naknadu takvih troSkova od drzave, odnosno
jedinica lokalne samouprave i uprave, a smatra da tuzenik zbog te Cinjenice nije
mogao traziti naknadu takvih troSkova. Takoder, vjeStakinja je naposljetku izjavila
kako je ona sukladno toj dokumentaciji (kucnom redu svih suvlasnika i sporazumu o
upravljanju zajednickih dijelova trgovackog centra) dostavljenoj u tuzbi napravila svoj
izraCun zajednickih troSkova.

15. S obzirom na navode tuzenika, vjesStakinja je jo$ iskazala kako ona u svom
nalazu i misljenju nije uzela svaki pojedinacni raCun obraCuna troSkova, nego ih je
obracunavala na nacin da je ve¢ podijeljene troSkove po ku¢nom redu, a koji su se
odnosili na tuzitelja i tako evidentirani u poslovnim knjigama podijelila u postotku na
tuZenika, a postotak je izraCunala kako je to navedeno u nalazu na str. 4. i to u dijelu
kvadrata kojima je raspolagao tuzitelj u odnosu na broj kvadrata kojima je raspolagao
tuZzenik. Takoder je istaknula kako je tuzitelj na svome kontu imao evidentirana
pla¢anja svih troSkova navedenih u ovom nalazu, pa tako i zajednickih troskova.

16. Slijedom svega navedenoga sud je iz provedenih dokaza, odnosno uvida u
financijsko-knjigovodstvenu dokumentaciju dostavljenu uz tuzbu i iz provedenog
financijsko-knjigovodstvenog vjestaCenja, a kojeg je sud ocijenio kao objektivan i
nepristran, te napravljan u skladu s pravilima struke, utvrdio kako je tuZzitelj doista
platio sve utuzene racune, te je utvrdio datume dospijeca istih, a u pogledu sporne
Cinjenice placanja zajedniCkih troSkova utvrdio da je tuZitelj te zajedniCke troSkove
platio u skladu sa Kuc¢nim redom svih suvlasnika i sporazumu o upravljanju
zajednickih dijelova trgovackog centra.

17. Slijedom svega navedenog, budu¢i da je tuzenik predmetni poslovni
prostor koristio u utuzenom razdoblju kada su nastali predmetni troSkovi i to bez
ugovornog odnosa sa tuZiteliem, a koji je u vrijeme kada su ti troSkovi nastali i
placeni, bio vlasnik predmetne nekretnine i koje je te troSkove platio, a koje je tuzenik
prouzrocio, sud je stava kako je tuzitelju nastala Steta u utuzenom iznosu, a koju je
stoga sukladno ¢lancima 1046. i 1086. ZOO-a tuzenik sada duzan platiti tuzitelju,
zajedno sa pripadajuc¢im zateznim kamatama tekuéim od dana dospijeca do isplate,
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sukladno &lanku 29. ZOO-a. Slijedom iznijetoga odlu¢eno ja kao u to¢kama 1., Il., Ill. i
IV. izreke presude.

18. Buduéi da je u ovom postupku tuzenik istaknuo protutuzbeni zahtjev, a
kojeg je u cijelosti u pogledu osnove i visine osporio tuzitelj, valja istaknuti kako je
sud utvrdio kako se isti u cijelosti, nakon provedenog dokaznog postupka, ukazuje
kao neosnovan. Kako se dio protutuzbenog zahtjeva odnosi na odredena ulaganja u
iznosu od 118.898,14 kn, sud je stava kako se u odnosu na taj dio zahtjeva imaju
primijeniti odredbe clanka 165. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
("Narodne novine" broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/05 i 94/17, dalje ZVDSP),
odnosno pravni poloZaj nepostenog posjednika, a u skladu sa ¢lankom 18. stavak 4.
istog zakona. Naime, buduéi da je u predmetu P-99/2020 pravomoéno utvrdeno kako
tuZzenik predmetni poslovni prostor koristi bez ikakve pravne osnove, sud je stava
kako je njegov posjed neposten od Casa kada je primio tuzbu u tom predmetu, a
uvidom u eSpis sud je utvrdio kako je isti u tom predmetu zaprimio tuzbu dana
27.5.2020., te je stoga sud stava kako se u odnosu na ulaganja koja je tuzenik izvrsio
u poslovni prostor tuzitela od tog dana imaju primijeniti pravila o nepostenom
posjedniku, a u skladu sa ¢lankom 165. stavak 3. i 6. ZVDSP-a. Tim je ¢lancima
odredeno da neposteni posjednik ima pravo na naknadu troskova ako bi oni bili nuzni
i vlasniku, a to mu pravo zastarijeva u roku od 3 godine od dana predaje stvari, te da
od Casa kada je posteni posjednik postao neposten, njegova se prava i obveze
ravnaju prema pravilima postavljenim za nepostenog posjednika, a isto se tako
ravnaju i u pogledu onoga $to je posteni posjednik Cinio sa stvarju neprimjereno
onom pravu na posjed za kojeg je vjerovao da mu pripada. Slijedom iznijetoga, sud
je stava kako troskovi koje je tuzenik izveo u poslovnom prostoru predstavljaju korist
iskljuCivo tuzeniku za obavljanje njegove poslovne djelatnosti (igraonice), te da
ulaganja koje je tuZenik nesporno ulozio za obavljanje svoje djelatnosti, a Sto je
utvrdeno uvidom u predmet ovog suda broj R1-13/2020 nisu bila nuzna i tuzitelju.
Stoga je sud odbio dokazne prijedloge tuZitelja i tuzenika u pogledu dokazivanja da li
ti radovi povecavaju vrijednost nekretnine tuzitelja, buduci da iz provedenih dokaza, a
u skladu s pravhom osnovom iz Clanka 165. ZVDSP-a, proizlazi da pravo na te
troSkove nema neposteni posjednik, buduc¢i da oni nisu bili nuzni i tuZitelju,
tadasnjem vlasniku poslovnog prostora

19. Ovdje valja istaknuti, buduéi da tuzenik tvrdi da je on u posjedu
predmetnog poslovnog prostora na temelju rjeSenja Opéinskog suda u Osijeku,
Stalna sluzba Beli Manastir broj Psp-4/2020, da je sud uvidom u predmetno rjeSenje
iz istog predmeta utvrdio kako je u istom ovdje tuzitelj pravomoéno odbijen sa
tuzbenim zahtjevom kojim je trazio da se utvrdi smetanje posjeda od strane tuzenika,
te predaja u posjed predmetnog prostora tuzitelju od strane tuzenika, te kojom je
ovdje tuzitelj odbijen sa zahtjevom da se tuZeniku zabrani smetanje predmetnog
posjeda te nekretnine. U vezi s tim valja istaknuti da je cClankom 441. ZPP-a
odredeno da je raspravljanje o tuzbi zbog smetanja posjeda ograni¢eno samo na
raspravljanje i dokazivanje Cinjenice posljednjeg stanja posjeda i nastalog smetanja,
te je iskljuCeno raspravljanje o pravu na posjed, pravnoj osnovi, savjesnosti ili
nesavjesnosti posjeda ili o zahtjevima za naknadu Stete. Stoga je sud stava, a
bududi je u predmetu P-99/2020 ovoga suda pravomocéno utvrdeno da stranke nisu
sklopile ugovor o zakupu, da tuzenik bez valjane pravne osnove Kkoristi predmetni
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poslovni prostor, neovisno o presudi iz predmeta Psp-4/2020, buduci da se u istom
nije raspravljalo o naprijed navedenim Cinjenicama iz Clanka 441. ZPP-a.

20. Nadalje, tuzenik je u protutuzbi postavio i protutuzbeni zahtjev u pogledu
zahtjeva za stjecanje bez osnove iznosa od 8.000,00 EUR na ime plaéene kapare.
Uvidom u spis sud je utvrdio da isti do zaklju€enja prethodnog postupka nije ponudio
niti jedan dokaz da je ista doista i plaéena. U vezi s tim valja istaknuti kako je i
Clankom 304. ZOO-a odredeno ako je za neispunjenje ugovora odgovorna strana
koja je primila kaparu, druga strana moze po svojem izboru zahtijevati ispunjenje
ugovora, ako je to jo$ uvijek moguce ili traziti naknadu Stete i vracanje kapare ili
traziti vraCanje dvostruke kapare. Buduci da je medu strankama nesporno, a Sto
proizlazi iz pravomocne presude P-99/2020 ovoga suda, da nije niti sklopljen ugovor
o zakupu izmedu ovdje stranaka, te buduci da tuzenik niti nije dokazao da je platio
kaparu, to se protutuzbeni zahtjev na osnovi stjecanja bez osnove na ime kapare
ukazuje kao neosnovan.

21. Slijedom svega iznijetoga, sud je odlucio kao u tocki VII. izreke presude, te
je odbio protutuzbeni zahtjev tuzenika u cijelosti kao neosnovan.

22. Buduéi da je nakon provedenog dokaznog postupka stanje stvari bilo
dovoljno razjasnjeno za donosenje meritorne odluke, odbijen je prijedlog tuzenika za
dostavom dodatne dokumentacije od strane tuZitelja, odnosno drugih pravnih osoba,
te prijedlog istog za dodatnim vjeStaCenjem zajednickih troSkova i obracuna istih, za
saslusanje zz tuzenika Drazena Zorn na okolnost da li je isti dobio na uvid predmetne
racune iz kojih proizlazi tuziteljevo potrazivanje, odnosno da li je isti pozvan na
placanje utuzenog iznosa. Takoder je i odbijen dokazni prijedlog tuZitelja i tuZzenika
za provodenjem gradevinskog vjeStaCenja na okolnost da li uloZeni radovi tuzenika
imaju gradevinsku i stvarnu vrijednost za tuZitelja, te da li povecCavaju vrijednost
nekretnine tuzitelja iz razloga sto je sud utvrdio kako sukladno ¢lanku 165. stavak 3.
ZVDSP-a ti troSkovi nisu bili nuzni za tuzitelja, te stoga taj dokazni prijedlog, kao niti
ranije navedeni dokazni prijedlozi, nisu bili od znacCaja za donoS$enje odluke u ovoj
pravnoj stvari.

23. Odluka o troSku temelji se na odredbi ¢€l. 154. st. 1. i €l. 155. st. 1. i st. 2.
ZPP-a. Visina troSkova odmjerena je prema odredbama Tarife o nagradama i
naknadi troSkova za rad odvjetnika (,Narodne novine“ broj: 142/12, 103/14, 118/14,
107/15 i 37/22, dalje: OT) i Tarife sudskih pristojbi iz Zakona o sudskim pristojbama
(,Narodne novine“ broj 74/95, 57/96, 137/02, 26/03 — prociS¢eni tekst, 125/11 i
157/13) i Uredbe o tarifi sudskih pristojbi (,Narodne novine“ broj 118/18, 53/19 i
92/21).

24. Sud je tuZitelju, a koji je u cijelosti uspio u postupku, priznao parnicni
troSak u ukupnom iznosu od 8.888,29 EUR, a koji se odnosi na sastav tuzbe u
iznosu od 731,30 EUR, (Tbr. 8.t.1. OT), za sastav odgovora na protutuzbu i sastav
odgovora na odgovor na tuzbu u iznosu od 864,02 EUR (Tbr. 8.t.1. OT), za
zastupanje na rocCistu od 8.9.2022. u iznosu od 864,02 EUR (Tbr.9.t.1. OT), za
zastupanje na roCistu od 13.10.2022. u iznosu od 864,02 EUR (Tbr.9.t.1. OT), za
podnesak od 20.12.2022. u iznosu od 1.098,94 EUR (Tbr. 8.t.1. OT), za sastav
ostalog podneska od 25.1.2023. u iznosu od 274,73 EUR, te zastupanje na rocistu
od 17.2.2023. u iznosu od 1.298,74 EUR (Tbr.9.t.1. OT), sve uvecano za pripadajuci
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PDV u iznosu 1.498,94 EUR i zakonsku kamatu koja te€e od dana dono$enja ove
presude, kao i troSak sudske pristojbe na tuzbu u iznosu od 331,80 EUR, predujam
za vjesStaCenje u iznosu od 398,17 EUR, te pristojbu na prvostupanjsku presudu u
iznosu od 663,61 EUR, te je stoga odlu€eno kao u toc€ki V. izreke presude.

25. Preko dosudenog iznosa iz tocke V. izreke presude sud tuzeniku nije
priznao troSak od ukupno 1.607,38 EUR, a koji se odnosi na tro$ak ostalog podneska
od 25.1.2023. u iznosu od 824,21 EUR uvecano za pripadajuci PDV u iznosu od 25%
u iznosu od 206,05 EUR, te troSak putovanja punomocénika tuzitelja osobnim vozilom
iz Zagreba u Osijek i nazad u iznosu od 461,70 EUR uvecano za pripadajuci PDV u
iznosu od 25% u iznosu od 115,42 EUR, buduc¢i da je tuzitelj mogao angazirati
odvjetnike sa podrucja nadleznosti ovoga suda, te slijedom toga ti troSkovi ne bi niti
nastali, stoga ¢ega isti nije bio potreban za vodenje ove parnice. Slijedom iznijetoga
odluceno je kao u tocki VI. izreke presude.

26. Slijedom svega iznijetoga odlueno je kao u izreci presude.

U Osijeku, 30. ozujka 2023.
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