REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg J. F. Kennedyja 11
Poslovni broj: P-3358/2023-44

U IME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA
I
RJESENJE

Trgovacki sud u Zagrebu, po sutkinji lvani Manestar, u pravnoj stvari tuzitelja
ZEGE RITAM j.d.o.0., Zagreb, Gajeva 2, OIB: 33194707468, kojeg zastupa Jurica
Kozina, odvjetnik u Zagrebu, Trsatska 2, protiv tuZzenika Grada Zagreba, Zagreb, Trg
Stjepana Radi¢a 1, OIB: 61817894937, kojeg zastupa Marko Ramljak, odvjetnik u
Zagrebu, Prilaz Gjure Dezelica 57, radi utvrdenja postojanja prava, utvrdenja
niStetnosti ugovornih odredbi, sklapanja ugovora i isplate, nakon javne glavne rasprave
zaklju€ene 17. rujna 2026. u prisutnosti punomocnika tuZitelja i punomocnika tuzenika,
dana 30. listopada 2026.

rijesio je

I. Ne dopusta se preinaka tuzbe prema podnesku tuZitelja od 3. listopada 2024.
(opetovanim) dodavanjem tuzbenog zahtjeva za utvrdenje da je tuzitelj pravni sljednik
drustva Esplanade — centar d.o.o., Zagreb, Gajeva 2 koji je potpisom Sporazuma od
7. lipnja 2016. stupio u pravnu poziciju tog drustva iz Ugovora o pravu gradenja
sklopljenog s tuzenikom 13. rujna 1994. i Aneksa tom ugovoru od 13. srpnja 1995.

II. Odbacuje se kao nedopustena tuzba u dijelu u kojem se istovremeno, pored
primarnog zahtjeva, takav identiCan zahtjev za utvrdenje da je tuzitelj pravni sljednik
drustva Esplanade — centar d.o.o., Zagreb, Gajeva 2 koji je potpisom Sporazuma od
7. lipnja 2016. stupio u pravnu poziciju tog drustva iz Ugovora o pravu gradenja
sklopljenog s tuzenikom 13. rujna 1994. i Aneksa tom ugovoru od 13. srpnja 1995.,
podnosi joS dva puta.

presudio je
I. Odbija se kao neosnovan tuzbeni zahtjev za utvrdenje da je tuzitelj pravni

sliednik drustva Esplanade — centar d.o.o., Zagreb, Gajeva 2 koji je potpisom
Sporazuma od 7. lipnja 2016. stupio u pravnu poziciju tog drustva iz Ugovora o pravu
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gradenja sklopljenog s tuzenikom 13. rujna 1994. i Aneksa tom ugovoru od 13. srpnja
1995.

II. Odbija se kao neosnovan tuzbeni zahtjev da je tuZitelj gradenjem na tudem
zemljistu stekao pravo vlasnistva poslovnog prostora (etazno vlasnistvo E-17) povrsine
455,88 m2, koji je neodvojivo povezan s odgovarajucim suvlasnic¢kim udjelom cijele
nekretnine koji je jednako velik kao i dijelovi ostalih suvlasnika, a koji se nalazi u zgradi
sagradenoj na nekretnini oznake zk. €. 2272, Gajeva ulica, dvoriSte 25 m2 i kuca u
zagrebu, Gajeva ulica 2 povrSine 516 m2, ukupne povrSine 541 m2, upisanoj u
zemljiSnim knjigama Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, u zk. ul. 11412 k.o.
Centar Novi.

[ll. Odbija se kao neosnovan tuzbeni zahtjev za utvrdenje nistetnosti odredbe
¢l. 5. st. 3. i €l. 6. (u dijelu kojim se tuzeniku dopusta prodaja nekretnine prije isteka
ugovora) Ugovora o pravu gradenja sklopljenog 13. rujna 1994. izmedu Esplanade —
centar d.o.o. i tuzenika.

IV. Odbija se kao neosnovan tuzbeni zahtjev za "nadomjestanje” Ugovora o
zakupu sljedeceg sadrzaja:
"1. Grad Zagreb kao zakupodavac daje u zakup ZEGE-RITAM j.d.o.0. kao zakupniku
poslovni prostor koji se sastoji od ulaznog prostora u prizemlju, medukatu, prvom katu,
te dijelu drugog kata sveukupne povrsine 594,02 m2 i nalazi se u poslovno-stambenoj
zgradi na adresi u Zagrebu, Gajeva ulica broj 2, koja zgrada je sagradena na zk. €. br.
3233/4 (sada zk. €. br. 2272) — Gajeva, dvoriste i kuca br. 2 — koja nekretnina je upisana
u zemljiSnim knjigama Opc¢inskog gradanskog suda u Zagrebu u zk. ul. br. 13343 k.o.
Grad Zagreb (sada 11412 k.o. Centar Novi), te dijelu zk. €. br. 2270 upisane u zk. ul.
br. 5447 k.o. Centar Novi.
2. Ovaj Ugovor zakljuCuje se na neodredeno vrijeme, a pocCinje te¢i sa danom
21.09.2021. godine.
3. Za vrijeme trajanja ovog Ugovora zakupnik je duzan zakupodavcu plac¢ati zakupninu
u iznosu od 1.260,87 eura (slovima: tisuéudvjestoSezdeseteura i
osamdesetsedamcenti) uveéano za pripadajuci iznosa poreza na dodanu vrijednost
najkasnije do svakog 15-0g u mjesecu za tekuci mjesec.
4. Pored zakupnine iz ¢l. 3. ovog Ugovora, zakupnik je duZan placati i ostale troSkove
koji su povezani sa koriStenjem predmetnog poslovnog prostora.
5. Na sve ostalo $to nije regulirano ovim ugovorom, primjenjivati ée se opca pravila
Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora, te odgovaraju¢e odredbe Zakona
0 obveznim odnosima kojima se reguliraju odnosi zakupodavaca i zakupnika."

V. Odbija se kao neosnovan tuzbeni zahtjev za utvrdenje da rok na koji je,
Ugovorom o pravu gradenja sklopljenim 13. rujna 1994. izmedu Esplanade — centar
d.o.o0., "kao pravnog prednika tuzitelja" i tuzenika, osnovano "pravo gradenja", ne
pocinje teéi sve dok to pravo ne bude upisano u zk. ul. 11412 k.o. Centar Novi.

VI. Odbija se kao neosnovan tuzbeni zahtjev za isplatu iznosa od 570.000,00
EUR s zateznim kamatama od dana donoSenja predmetne presude do isplate.

VII. Odbija se u cijelosti zahtjev tuzitelja za naknadu troSkova parni¢nog
postupka kao neosnovan.
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VIII. Nalaze se tuZitelju naknaditi tuzeniku troSkove parni¢nog postupka u iznosu
od 66.984,38 EUR, s zateznim kamatama od 30. listopada 2026. do isplate, po stopi
koja se odreduje, za svako polugodiste, uvec¢anjem referentne stope za 3 postotna
poena, pri Cemu se za prvo polugodiste primjenjuje referentna stopa koja je na snazi
na dan 1. sije€nja, a za drugo polugodiste referentna stopa koja je na snazi na dan 1.
srpnja te godine, u roku od 15 dana.

IX. Odbija se kao neosnovan zahtjev tuzenika za naknadu troSkova parni¢nog
postupka u iznosu od 73.693,12 EUR s zateznim kamatama od 30. listopada 2026. do
isplate.

Obrazlozenje

1. U tuzbi se, u bithom, navodi da je tuZiteljev pravni prednik Esplanade-Centar
d.o.o. sklopio s tuZzenikom Ugovor o pravu gradenja 13. rujna 1994. (dalje u tekstu:
Ugovor o pravu gradenja) temeljem kojeg je izgradio poslovni prostor koji se nalazi u
prizemlju, medukatu, prvom katu i dijelu drugog kata stambeno — poslovnog objekta
na adresi Zagreb, Gajeva 2, koja zgrada je sagradena na nekadasnjoj zk ¢. 3233/4 —
gajeva, dvoriste i kuéa br. 2 — koja je bila upisana u zk ul. 13343 k.o. Grad Zagreb, a
koja nekretnina danas ima oznaku zk. €. 2272 k.o. Centar, a obuhvaca i dio zk. &. 2270
k.o. Centar upisane u zk ul. 5447 k.o. Centar. Esplanade-centar d.o.o. je primijenilo
tvrtku u Kupina d.o.o., Sto je konstatirano Aneksom Ugovora o pravu gradenja od 13.
srpnja 1995 (dalje u tekstu: Aneksa Ugovora o pravu gradenja). Nakon toga da je
Kupina d.o.o. ustupila sve prava i obveze iz Ugovora o pravu gradenja na Pag razvoj
d.o.o. temeljem Sporazuma o ustupanju Ugovora o pravu gradenja od 1. rujna 2010.,
a Pag razvoj d.o.o. je to isto uc€inio u odnosu na Immensus d.0.0. Sporazumom od 1.
sijeCnja 2015., da bi Immensus d.o.o. sva prava i obveze prenio na ovdje tuzitelja
Sporazumom od 7. lipnja 2016. Stoga da je tuzitelj stupio u pravnu poziciju Esplanade-
Centar d.o.o. iz Ugovora o pravu gradenja.

2. Ugovor o pravu gradenja da po svojoj pravnoj naravi ne predstavlja ugovor kojim
se uspostavlja pravo gradenja u smislu Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(Narodne novine, broj: 91/1996., 68/1998., 137/1999., 22/2000., 73/2000., 114/2001.,
79/2006., 141/2006., 146/2008., 38/2009., 153/2009., 90/2010., 143/2012., 152/2014.,
dalje u tekstu: ZVDSP), buduéi da u vrijeme njegova sklapanja ZVDSP jo$ nije stupio
na snagu, a tadasnji propisi (Zakon o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima /Sluzbeni
list SFRJ, broj: 6/1980., 36/1990., Narodne novine, broj: 53/1991., 91/1996., dalje u
tekstu: ZOVO) nisu poznavali pravo gradenja. Prema svom sadrzaju pravo koje je
najblize onom pravu koje je uspostavljeno u korist Esplanade-Centar d.o.o. da je pravo
gradenja na tudem zemljiStu, u smislu odredbe ¢l. 12., 19., 22. i 24. st. 1. ZOVO-a.
Smatra da su odredene odredbe Ugovora o pravu gradenja protivne prisilnim
odredbama ZVDSP-a koje ureduju pravo gradenja u smislu ZVDSP-a. Tako ukazuje
na odredbu ¢l. 5. st. 3. Ugovora prema kojoj ¢e nakon isteka roka na koji je ugovor
sklopljen Esplanade-Centar d.o.o. predati tuZeniku u posjed rekonstruirani prostor te
na odredbu ¢l. 6. Ugovora prema kojem je za Esplanade-Centar d.o.0. ugovoreno
pravo prvokupa tog poslovnog prostora za slu€aj da ga tuZenik odlu€i prodati za
vrijeme trajanja prava gradenja. Te odredbe da bi bile protivne odredbama ¢l. 281. st.
1.1 ¢l. 295. ZVDSP-a i stoga niStetne, a Sto da bi Cinilo niStetnim cijeli Ugovor o pravu
gradenja, koji da, medutim, udovoljava pretpostavkama za valjanost ugovora o
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gradenju na tudem zemljiStu pa da bi, sukladno odredbi ¢l. 325. Zakona o obveznim
odnosima (Narodne novine, broj: 35/2005., 41/2008., 125/2011., 78/2015., 29/2018.,
126/2021., 114/2022., 156/2022., 145/2023., 155/2023., 69/2026., dalje u tekstu:
Z00/05), on trebao vrijediti medu parni¢nim strankama. lzdana gradevinska dozvola
od 15. prosinca 1994. da se ima smatrati dozvolom za gradenje na tudem zemljiStu.

3. Stoga da je tuzitelj, po svojim pravnim prednicima, stekao pravo vlasnistva
predmetnog poslovnog prostora originarnim putem i to gradenjem na tudem zemljistu.

4. Nadalje, tuzenik da je nakon isteka roka prava gradenja trebao, sukladno
Aneksu Ugovora o pravu gradenja, ponuditi Kupini d.0.0. odnosno njegovom pravnhom
sljedniku sklapanje ugovora o zakupu za predmetni poslovni prostor, $to da tuzenik
nije nikada ucinio. Osim toga, da je upitno da li je rok trajanja prava gradenja uopce
poceo teci, s obzirom da isto nije nikada bilo upisano u zemljiSnu knjigu, a da se pravo
gradenja, u smislu odredbe ¢l. 288. st. 1. ZVDSP-a, stjeCe tek upisom u zemljiSnu
knjigu.

5. Stoga postavlja primarni tuzbeni zahtjev na utvrdenje da je tuzitelj potpisom
Sporazuma od 7. lipnja 2016., kao pravni sljednik drustva Esplanade-Centar d.o.o.,
stupio u pravnu poziciju drustva Esplanade-Centar d.o.0. u Ugovoru o pravu gradenja
(stavak 1.), na utvrdenje da je gradenjem na tudem zemljiStu stekao pravo vlasniStva
poslovnog prostora koji se nalazi u prizemlju, medukatu, prvom katu i dijelu drugog
kata ukupne povrsine 594,02 m2 koji se nalazi u stambeno — poslovnoj zgradi na adresi
Zagreb, Gajeva ulica 2, koja zgrada je sagradena na zk. ¢. 3233/4 — gajeva, dvoriste i
kuca br. 2 — upisanoj u zk ul. 13343 k.o. Grad Zagreb te na dijelu zk. €. 2270 upisanoj
u zk ul. 5447 k.o. Centar (stavak Il.).

6. Ako sud ne bi prihvatio primarni tuzbeni zahtjev, postavlja eventualno kumulirani
tuzbeni zahtjev na utvrdenje da je tuzitelj potpisom Sporazuma od 7. lipnja 2016., kao
pravni sljednik drustva Esplanade-Centar d.o0.0., stupio u pravnu poziciju drustva
Esplanade-Centar d.o.0. u Ugovoru o pravu gradenja (stavak l.), na utvrdenje
niStetnosti odredbe ¢l. 5. st. 3. i dijela odredbe €l. 6. Ugovora o pravu gradenja kojim
se tuzeniku dopusta prodaja nekretnine prije isteka tog ugovora (stavak Il.), na
"nadomjestanje" Ugovora o zakupu odredenog sadrzaja (tuZenik daje predmetni
poslovni prostor u zakup tuzitelju na neodredeno vrijeme, pocCevsi od 21. rujna 2021.,
za zakupninu u mjese¢nom iznosu od 9.500,00 kn uvec¢ano za PDV, koja dospijeva 15.
u mjesecu za teku¢i mjesec, s time da je zakupnik duzan placati i rezijske troSkove).

7. Ako sud ne bi prihvatio prethodni (sekundarni) tuzbeni zahtjev, postavlja
eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev na utvrdenje da je tuzitelj potpisom Sporazuma
od 7. lipnja 2016., kao pravni sljednik drustva Esplanade-Centar d.o.0., stupio u pravnu
poziciju drustva Esplanade-Centar d.o.o0. u Ugovoru o pravu gradenja (stavak |.) te na
utvrdenje da rok trajanja prava gradenja, kako je isti ugovoren Ugovorom o pravu
gradenja ne pocinje teci sve dok to pravo ne bude upisano u zk. ul. 13343 k.o. Grad
Zagreb (stavak Il.).

8. TuZenik u odgovoru na tuzbu navodi da je on vlasnik predmetnog poslovnog
prostora te da vodi ovrsni postupak protiv drustva Pag razvoj d.o.o. pred Opc¢inskim
gradanskim sudom u Zagrebu, Ovr-3047/2020, radi iseljenja i predaje u posjed
predmetnog poslovnog prostora, a da je tuzitelj u tom postupku tre¢a osoba, koja



Poslovni broj: P-3358/2023-44

podnoSenjem ove tuzbe Zzeli omoguciti sebi nastavak bespravnog koristenja
atraktivnog prostora u centru Zagreba. Smatra da nisu ispunjenje pretpostavke za
prijenos Ugovor o gradenju s Kupina d.0.0. na Pag razvoj d.0.0. pa onda kasnije na
tuzitelja, u smislu odredbe ¢l. 127. ZOO-a, jer tuzenik niti je obavijesten o tim fiktivnim
prijenosima, niti je na njih pristao, a pogotovo ne u pisanom obliku. StoviSe, tuZenik da
je protiv Kupina d.o.o. vodio sudske postupke radi naplate naknade za pravo gradenja,
raskida ugovora i iseljenja. Ukazuje da je presuda ovog suda, P-2917/2015 od 3.
ozujka 2017., kojom je Pag razvoj d.o.o. naloZeno da se iseli iz predmetnog poslovnog
prostora i isti preda u posjed tuzeniku, postala pravomoc¢na i ovrSna. Stoga da tuZitel]
nema pravo na posjed predmetnog poslovnog prostora, niti ga moze crpiti iz navodnog
ulaganja trece osobe u predmetni prostor, koje nikada nije odobreno od strane
tuZenika. Isti¢e da je ista osoba, Zelimir Dodder, bi ¢lan drustva te direktor brisanog
drustva Kupina d.o.o., zatim druStva Pag razvoj d.o.o. u ste€aju te sada tuzitelja. IstiCe
prigovor nedostatka aktivne legitimacije, jer tuzitelj nije pravni sljednik drustva Pag
razvoj d.o.o. u ste€aju niti Kupina d.0.0. Navodi da tuzenik kao jedinica lokalne
samouprave smije svoje nekretnine davati u zakup samo na temelju javnog natjecaja
i uz naknadu po trzidnoj cijeni (¢l. 391. st. 1. ZVDSP-a), slijedom ¢ega da se njemu ne
moze nametati sklapanje ugovora o zakupu sudskom presudom, a i inace da se smije
nametati sklapanje ugovora odredenog sadrzaja tek u iznimnim situacijama. Predlaze
odbiti tuzbeni zahtjev.

9. TuZitelj osporava da bi tuzenik bio vlasnik predmetnog poslovnog prostora te se
protivi navodima tuzenika u cijelosti. U nastavku tvrdi da je tuzenik bio obavijesten od
strane drustva Pag razvoj o poCetku i dovrSetku radova na predmetnom poslovnom
prostoru te iste nije nikada pokusao zaustaviti. Zbog toga da je Pag razvoj d.o.0. ulozio
u predmetni poslovni prostor iznos od 850.000,00 EUR, od ¢ega da je iznos od
570.000,00 EUR dobiven iz kredita. Pag razvoj d.o.o. da je trazbinu po osnovi povrata
izvrSenih ulaganja u vrijednosti od 850.000,00 EUR ustupio tuzitelju temeljem
Sporazuma o ustupu prava od 7. lipnja 2016. Stoga podneskom od 4. listopada 2022.
preinacuje tuzbu na nacin da dodaje trec¢i eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev, za
slu€aj da sud ne prihvati onaj prije njega, kojim zahtijeva isplatu iznosa od
4.294.665,00 kn s zateznim kamatama od dana donosenja predmetne presude do
isplate.

10. Tuzenik smatra da je Sporazum o ustupu navodnog potrazivanja za izvrSena
ulaganja u predmetni poslovni prostor prividan pravni posao, a podredno nistetan
pravni posao, uzimajuci u obzir da drustvo Pag razvoj d.o.o. u ste€aju nije u steCajnom
postupku u okviru svoje imovine prikazalo nikakvu trazbinu prema tuzeniku, slijedom
Cega da je predmetni Sporazum sastavljen iskljuivo za potrebe ovog postupka.
Uostalom, da ne moze tuzitelj koji fakti€no nije vrSio nikakva ulaganja u predmetni
poslovni prostor imati prema tuzeniku prava po osnovi izvrSenih ulaganja trecih osoba.
Osim toga, osporava da je Pag razvoj d.o.o. izvrSio ta ulaganja upravo u predmetni
poslovni prostor. IstiCe i da je Pag razvoj bio neposteni posjednik predmetnog
poslovnog prostora. S obzirom da je presudom Opcinskog gradanskog suda u
Zagrebu, P-11436/2022, nalozZzeno drustvu Kupina d.o.o platiti tuzeniku iznos od
300.333,17 kn, to da, za slu€aj dopusti izvrSenu preinaku tuzbe, podredno istiCe
prigovor radi prebijanja u visini te trazbine te prigovor zastare u odnosu na novc¢ani
tuzbeni zahtjev.
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11. U ponovljenom prvostupanjskom postupku tuZzitelj navodi da uskladuje tuzbeni
zahtjev s, u meduvremenu, nastalim promjenama (uvodenje valute Euro kao sluzbene
valute te izvrSena promjena oznaka predmetne nekretnine u zemljiSnoj knijizi ) tako $to:
A) primarnim tuzbenim zahtjevom trazi:

- utvrdenje da je potpisom Sporazuma od 7. lipnja 2016., kao pravni sljednik
drustva Esplanade-Centar d.o.0., stupio u pravnu poziciju drustva Esplanade-Centar
d.o.o. u Ugovoru o pravu gradenja (stavak |.),

- utvrdenje da je tuZitelj gradenjem na tudem zemljiStu stekao pravo vlasniStva
poslovnog prostora koji se nalazi u prizemlju, medukatu, prvom katu te dijelu drugog
kata povrSine 594,02 m2 i nalazi se u poslovno-stambenoj zgradi na adresi u Zagrebu,
Gajeva ulica broj 2, koja zgrada je sagradena na zk. €. 2272 (Gajeva ulica, dvoriste
25 m2 i kuca povrSine 516 m2, ukupne povrSine 541 m2, Zagreb, Gajeva ulica 2)
upisanoj u zk. ul. 11412 k.o. Centar Novi te na dijelu zk. €. 2270 upisane u zk. ul. 5447
k.o. Centar Novi (stavak Il.),

B) prvim eventualno kumuliranim zahtjevom trazi:

- utvrdenje da je potpisom Sporazuma od 7. lipnja 2016., kao pravni sljednik
drustva Esplanade-Centar d.o.0., stupio u pravnu poziciju drustva Esplanade-Centar
d.o.o. u Ugovoru o pravu gradenja (stavak |.),

- utvrdenje da je tuzitelj gradenjem na tudem zemljiStu stekao pravo vlasniStva
nekretnine etaznog dijela (E-17) poslovni prostor, povrSine 455,88 m2, koji je
neodvojivo povezan sa odgovaraju¢im suvlasnickim dijelom cijele nekretnine koji je
jednako velik kao i dijelovi ostalih suvlasnika, a koji se nalazi u zgradi sagradenoj na
zk. €. 2272 — Gajeva ulica, dvoriste 25 m2 i kuc¢a, Zagreb, Gajeva ulica 2 povrSine 516
m2, ukupne povrsine 541 m2, upisane u zk. ul. 11412 k.o. Centar Novi (stavak Il.)

C) drugim eventualno kumuliranim tuzbenim zahtjevom trazi:

- utvrdenje da je tuZitelj potpisom Sporazuma od 7. lipnja 2016., kao pravni
sljednik drustva Esplanade-Centar d.o.o., stupio u pravnu poziciju drustva Esplanade-
Centar d.o.o. u Ugovoru o pravu gradenja (stavak I.),

- utvrdenje nistetnosti odredbe €l. 5. st. 3. i dijela odredbe ¢l. 6. Ugovora o pravu
gradenja kojim se tuZeniku dopusta prodaja nekretnine prije isteka tog ugovora (stavak
Il.),

- "nadomjestanje” Ugovora o zakupu odredenog sadrzaja (tuZenik daje
predmetni poslovni prostor u zakup tuZzitelju na neodredeno vrijeme, pocCevsi od 21.
rujna 2021., za zakupninu u mjese¢nom iznosu od 1.260,87 EUR/9.500,00 kn uvec¢ano
za PDV, koja dospijeva 15. u mjesecu za tekuci mjesec, s time da je zakupnik duzan
placati i rezijske troSkove) (stavak Ill.),

D) tre¢im eventualno kumuliranim tuzbenim zahtjevom trazi:

- utvrdenje da je tuZitelj potpisom Sporazuma od 7. lipnja 2016., kao pravni
sljednik drustva Esplanade-Centar d.o.o., stupio u pravnu poziciju drustva Esplanade-
Centar d.o.o0. u Ugovoru o pravu gradenja (stavak I.),

- utvrdenje da rok trajanja prava gradenja, kako je isti ugovoren Ugovorom o
pravu gradenja, ne pocinje teci sve dok to pravo ne bude upisano u zk. ul. 11412 k.o.
Centar Novi (stavak I1.),

E) Cetvrtim eventualno kumuliranim tuzbenim zahtjevom trazi:

- da se nalozi tuzeniku isplata iznosa od 570.000,00 EUR s zateznim kamatama
od dana donosenja predmetne presude do isplate.

12. Tuzenik navodi da tuZitelj navedenim podneskom nije tek uskladio tuzbeni
zahtjev sa trenutnim oznakama zemljiSnoknjiznih Cestica koje su predmet tuzbenih
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zahtjeva, vec¢ je i dodao novi eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev pod 1., kojem
"poveéanju" se protivi.

13. Dalje navodi da je on (tuzenik) bi upisan kao vlasnik predmetnog poslovnog
prostora u postupku obnove zemljiSnih knjiga, da bi nakon toga bila upisana Republika
Hrvatska u postupku povezivanja glavne knjige i knjige poloZenih ugovora, ¢emu je
tuzenik tamo prigovorio, jer da je on stekao pravo vlasnistva predmetnog poslovnog
prostora gradenjem.

14. Tijekom dokaznog postupka procitani su Sporazum o ustupanju ugovora o
pravu gradenja sklopljen 1. sije€nja 2015. izmedu Pag razvoj d.o.o. i Immensus j.d.o.o.
(list 7. — 9. spisa), Aneks Ugovora o pravu gradenja od 13. srpnja 1995. (list 10. — 11.
spisa), izvodi iz katastarskog plana (list 12. — 13. spisa), gradevna dozvola od 15.
prosinca 1994. (list 14. — 18. spisa), izvadak iz zk ul. 13343 k.o. Grad Zagreb (list 19.
spisa), privatno naruceni nalaz i misljenje vjestaka Vjestak d.o.o. (list 20. — 35. spisa),
Ugovor o pravu gradenja od 13. rujna 1994. (list 36. — 37. i 116. — 118. spisa),
Sporazum o ustupanju ugovora o pravu gradenja skloplijen 7. lipnja 2016. izmedu
Immensus j.d.o.o. i tuzitelja (list 38. — 39. spisa), Sporazum o ustupanju ugovora o
pravu gradenja sklopljen 1. rujna 2010. izmedu Kupina d.o.o. i Pag razvoj d.o.o. (list
40. —42. spisa), Sporazum o ustupu prava sklopljen 7. lipnja 2016. izmedu Pag razvoj
d.o.o. i tuzitelja (list 68. spisa), dopis tuzenika od 3. rujna 2010. upucen drustvu Pag
razvoj d.o.o. (list 69. — 70. spisa), dopis drustva Pag razvoj d.o.0. od 8. sije¢nja 2012.
upucen gradonacelniku tuzenika (list 71. spisa), gradevinske situacije i racuni (list 72.
— 102. spisa), Ugovor o kreditu sklopljen 11. travnja 2012. izmedu Raiffeisenbank
Austria d.d. kao kreditora i Pag razvoj d.o.o. kao korisnika kredita (list 103. — 109.
spisa), rjieSenje o ovrsi Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, Ovr-3047/200 od 30.
studenog 2020. (list 113. — 115. spisa), rjieSenje VSRH, Revd 3991/2020-2 od 12.
svibnja 2021. (list 119. — 121. spisa), presuda Trgovackog suda u zagrebu, P-
2917/2015-13 od 3. ozujka 2017. s potvrdom pravomoc¢nosti (list 122. — 130. spisa),
presuda VTSRH, Pz-2475/2020-2 od 9. rujna 2020. (list 131. — 137. spisa), presuda
Op¢inskog gradanskog suda u Zagrebu, P-11436/2002 od 16. ozujka 2010. (list 138.
— 143. spisa), posebni izvadak iz zk ul. 11412 k.o. Centar Novi za etazni dio E-17 (list
239. — 240. spisa), proCitane su isprave iz spisa Opcinskog gradanskog suda u
Zagrebu Z-47118/2022 nastale nakon zakljuéenja prethodnog postupka (koje, po
naravi stvari, nisu mogle biti predlozene niti proCitane do zakljuCenja prethodnog
postupka (poledina spisa), rjeSenje Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, Z-
22213/2013-46 od 24. srpnja 2025. (list 260. — 263. spisa), zapisnik OGSZG, Z-
47118/2022/11412 od 22. svibnja 2023. (list 264. — 266. spisa).

15. Ocjenom izvedenih dokaza, sukladno odredbi &l. 8. Zakona o parni¢nom
postupku (Narodne novine, broj: 53/1991., 91/1992., 112/1999., 88/2001., 117/2003.,
88/2005., 2/2007. — odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske, 84/2008., 123/2008.,
57/2011., 25/2013., 28/2013., 89/2014. — odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske,
70/2019., 80/2022., 114/2022., 155/2023., 146/2025., dalje u tekstu: ZPP), sud je
zakljuCio da su odredeni tuzbeni zahtjevi nedopusteni, a oni koji jesu dopusteni da su
neosnovani.


https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjenama-zakona-o-parnicnom-postupku-4
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-parnicnom-postupku-9
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjeni-i-dopunama-zakona-o-parnicnom-postupku
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16. U odnosu na preinaku tuzbe od 3. listopada 2024.

17. Preinaka tuzbe jest promjena istovjetnosti zahtjeva, povecanje postojeceg ili
isticanje drugog zahtjeva uz postojeci (¢l. 191. st. 1. ZPP-a).

18. Tuzba nije preinaCena ako je tuzitelj promijenio pravnu osnovu tuzbenog
zahtjeva, ako je smanjio tuzbeni zahtjev ili ako je promijenio, dopunio ili ispravio
pojedine navode, tako da zbog toga tuzbeni zahtjev nije promijenjen (¢l. 191. st. 3.
ZPP-a).

19. Promjena zemljiSnoknjiznih oznaka poslovnog prostora na koji se odnosi
primarni tuzbeni zahtjev za utvrdenje prava vlasnistva, u skladu s trenutnim stanjem u
zemljiSnoj knjizi, nije preinaka, vec¢ ispravak tuzbe, stoga je sud dio podneska od 3.
listopada 2024. kojim se mijenjaju zemljiSnoknjizne oznake predmetne nekretnine
(premda je formalno oznacen kao prvi eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev) tumacio
kao ispravak primarnog tuzbenog zahtjeva u tom dijelu. Dakle, postoji samo jedan
(primarni) tuzbeni zahtjev za utvrdenje prava vlasnistva na predmetnom poslovnom
prostoru i to onaj s novim zemljiSnoknjiznim oznakama.

20. S druge strane, tim istim podneskom od 3. listopada 2024. tuZitelj dodaje,
ponovno, po Cetvrti puta, u okviru (nove) prve eventualne kumulacije tuzbeni zahtjev
za utvrdenje da je tuzitelj potpisom Sporazuma o ustupanju Ugovora o pravu gradenja
od 7. lipnja 2016. stupio u pravnu poziciju drustva Esplanade — centar d.o.o. iz Ugovora
o pravu gradenja.

21. Dodavanje novog tuZbenog zahtjeva uz postojece jest preinaka tuzbe i to, u
ovom slu€aju, s obzirom na sadrzaj dodanog tuzbenog zahtjeva te s obzirom na stadij
parnicnog postupka takva koja je nedopustena.

22. Naime, tuzba se nacCelno moze preinaciti samo do zakljuCenja prethodnog
postupka, a iznimno, ako ju tuZitelj do tada nije mogao preinaciti bez svoje krivnje,
moze se preinaciti do zaklju€enja glavne rasprave (¢l. 190. st. 1.1 2. ZPP-a).

23. S obzirom da je prvotna tuzba veé sadrzavala tuzbeni zahtjev na utvrdenje da
je tuzitelj potpisom Sporazuma o ustupanju Ugovora o pravu gradenja od 7. lipnja
2016. stupio u pravnu poziciju drustva Esplanade — centar d.o.o. iz Ugovora o pravu
gradenja, to nema govora o tome da tuzitelj takav tuzbeni zahtjev nije mogao postaviti
do zakljuéenja prethodnog postupka na rocistu od 25. listopada 2022., slijedom ¢ega
opetovano dodavanje tog tuzbenog zahtjeva u podnesku od 3. listopada 2024.
predstavlja nedopustenu preinaku, Sto je rjieSenjem valjalo i utvrditi.

24. U odnosu na dvostruku litispendenciju

25. Tuzitelj u svakom eventualno kumuliranom tuzbenom zahtjevu, osim u
posljednjem, ponavlja identi¢ni tuzbeni zahtjev za utvrdenje da je potpisom Sporazuma
o ustupanju Ugovora o pravu gradenja od 7. lipnja 2016. stupio u pravnu poziciju
drustva Esplanade — centar d.o.o. iz Ugovora o pravu gradenja.
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26. Prema odredbi €l. 188. st. 2. ZPP-a tuZitelj moze dva ili viSe tuzbenih zahtjeva
u medusobnoj vezi istaknuti u jednoj tuzbi i tako da sud slijededi od tih zahtjeva prihvati
ako nade da onaj koji je ispred njega istaknut nije osnovan.

27. Navedena odredba ureduje tzv. eventualnu kumulaciju tuzbenih zahtjeva za
koju je osnovna pretpostavka da su tuzbeni zahtjevi koji se istiCu razliCiti, dakle, da
medu njima nema identiteta, u protivnom se ne radi o eventualnoj kumulaciji, ve¢ o
obi¢noj objektivnoj kumulaciji tuzbenih zahtjeva.

28. Kada tuzitelj u istoj tuzbi istiCe dva ili viSe Cinjeni¢no identi¢nih tuzbenih
zahtjeva, tada valja primijeniti pravila o dvostrukoj litispendenciji iz odredbe ¢l. 194.
ZPP-a.

29. Prema odredbi €l. 194. st. 3. ZPP-a dok parnica teCe, ne moze se u pogledu
istog zahtjeva pokrenuti nova parnica medu istim strankama, a ako takva parnica bude
pokrenuta, sud ¢e tuzbu odbaciti.

30. S obzirom da je tuzbeni zahtjev za utvrdenje da je tuzitelj potpisom Sporazuma
o ustupanju Ugovora o pravu gradenja od 7. lipnja 2016. stupio u pravnu poziciju
drudtva Esplanade — centar d.o.o. iz Ugovora o pravu gradenja u predmetnoj parnici
istaknut istodobno ukupno 3 puta, u primarnom tuzbenom zahtjevu te u dva eventualno
kumulirana tuzbena zahtjeva, to je tuzbu u odnosu na 2 takva dodatna identi¢na
zahtjeva valjalo odbaciti kao nedopustenu.

31. U odnosu na meritum spora

32. Predmet spora jest utvrdenje da li je pravna pozicija drustva Esplanade — centar
d.o.o. iz Ugovora o pravu gradenja prenesena na tuZitelja, da li je tuZitelj stekao pravo
vlasnistva predmetnog poslovnog prostora u Zagrebu, Gajeva 2, gradenjem na tudem
zemljistu (primarni tuzbeni zahtjev), da li su odredene odredbe Ugovora o pravu
gradenja nistetne zbog protivnosti prisilnim odredbama ZVDSP-a koje ureduju pravo
gradenja te moze li se sudskom presudom "nadomjestiti" ugovor o zakupu odredenog
sadrzaja izmedu parni€nih stranaka (prvi eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev), da li
je rok na koje je osnovano "pravo gradenja" uopcée poceo teci s obzirom da isto nije
nikada upisano u zemljiSnoj knijizi (drugi eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev) te da
li je tuZzenik duzan tuzitelju naknaditi nov€ana ulaganja koja je u predmetni poslovni
prostor izvrSilo drustvo Pag — razvoj d.o.o. (treé¢i eventualno kumulirani tuzbeni
zahtjev).

33. Medu strankama je nesporno da je u 1994. sklopljen Ugovor o pravu gradenja
izmedu tuZenika i Esplanade — centar d.o.0., a nedugo nakon toga i njegov Aneks, da
je Esplanade — centar d.o.0. promijenio tvrtku u Kupina d.o.o. te da su naknadno
sklapani Sporazumi o ustupanju Ugovora o pravu gradenja (najprije izmedu Kupina
d.o.o. i Pag razvoj d.o.o. u 2010., potom izmedu Pag razvoj d.o.o. i Immensus d.0.0. u
2015. te naposljetku izmedu Immensus d.o.o. i tuzitelja u 2016.) na koje tuzenik nije
nikada dao izri€it pisani pristanak.

34. Nesporno je da je tuzenik ishodio pravomocénu i ovrSnu presudu ovog suda, P-
2917/2015 od 3. ozujka 2017. kojom je drustvu Pag razvoj d.o.o. nalozeno iseliti iz
predmetnog poslovnog prostora i isti predati tuZzeniku slobodnog od osoba i stvari.
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35. Nesporno je i da drustvo Pag razvoj d.o.o. nije vratilo tuZeniku posjed
predmetnog poslovnog prostora te da se u posjedu istog danas nalazi tuzitelj, kao i da
je tuZenik u odredenom razdoblju bio upisan kao vlasnik predmetnog prostora u
zemljiSnim knjigama, ali da je danas kao vlasnica upisana Republika Hrvatska.

36. Sporno je da li je pravna pozicija drustva Esplanade — centar d.o.o. iz Ugovora
o pravu gradenja prenesena na tuZitelja, predstavlja li Ugovor o pravu gradenja po
Svojoj pravnoj naravi ugovor o gradenju na tudem zemljiStu, je li tuzitelj stekao
vlasniStvo predmetnog poslovnog prostora gradenjem na tudem zemljiStu, jesu li
odredene odredbe Ugovora o pravu gradenja niStetne, jer su protivne prisilnim
odredbama ZVDSP-a koje reguliraju institut prava gradenja, jer li istekao rok na koji je
sklopljen Ugovor o pravu gradenja, moze li sud naloziti tuzeniku sklapanje ugovora o
zakupu s tuZitellem odredenog sadrzaja te je li postojala trazbina drustva Pag razvoj
d.o.0. prema tuzeniku za izvrSena ulaganja u predmetni poslovni prostor i je li ista
prenesena na tuZzitelja.

37. Ugovorom o pravu gradenja koji je sklopljen 13. rujna 1994. izmedu tuzenika i
Esplanade — centar d.o.o. utvrduje se da je tuZenik izvanknijizni vlasnik zgrade u
Zagrebu, Gajeva 2, izgradene na k. €. 2272 k.o. Centar koja da odgovara zk. ¢. 3233/3,
3233/4 idijelu 3233/2 k.o. Grad Zagreb (¢l. 1. Ugovora). Nadalje, tim Ugovorom tuzenik
da osniva pravo gradenja na dijelu te nekretnine, rekonstrukcijom dijela zgrade u
povrsini od 497,55 m2, prema tehni¢koj dokumentaciji projektnog biroa Desab br. TD
106 iz lipnja 1994., u korist Esplanade — centar d.0.0. odnosno njegovog pravnog
sljednika, na rok od 15 godina (€l. 2. i 3. Ugovora). Ugovoreno je da cCe sredstva koja
Ce Esplanade — Centar d.o.o. uloZiti u rekonstrukciju predstavljati naknadu za pravo
gradenja za razdoblje od sklapanja ugovora do 31. prosinca 1999., dok ¢e navedeno
drudtvo od 1. sijeCnja 2000. plac¢ati naknadu za pravo gradenja u iznosu od 6.600 DEM
mjesecno prema srednjem te€aju HNB-a na dan plac¢anja (€l. 4. Ugovora.). Tuzenik je
dozvolio Esplanade — centar d.o.o. da u zemljiSnim knjigama upiSe pravo gradenja na
teret dijela nekretnine iz €l. 1. Ugovora, s time da je isprave potrebne za upis potrebno
pribaviti drustvo na svoj troSak (Cl. 5. st. 1. i 2. Ugovora). Po isteku roka od 15 godina,
Esplanade - centar d.o.o. je duzno predati tuzeniku u posjed rekonstruirani dio zgrade
bez ikakve naknade, a tuZzenik moze zatraZiti brisanje prava gradenja iz zeml;jiSnih
knjiga (€l. 5. st. 3. Ugovora). Ugovoreno je da ¢e u slu€aju da tuzenik odluci prodati
predmetni poslovni prostor za vrijeme trajanja prava gradenja, isti ponuditi najprije
drustvu Esplanade — centar d.o.o. ili njegovom pravnom sljedniku (¢l. 6. Ugovora).

38. Ugovor o pravu gradenja je izmijenjen Aneksom od 13. srpnja 1995., kojim je
utvrdeno da je Esplanade — Centar d.o.o0. promijenilo tvrtku u Kupina d.o.o., kojim je
rok na koji tuZenik daje "pravo gradenja" produljen s 15 na 25 godina te kojim je
produljen rok u kojem Kupina d.0.0. ne mora placati naknadu za pravo gradenja s 31.
prosinca 1999. na 31. prosinca 2020. Osim toga, ugovoreno je da ¢e nakon isteka roka
prava gradenja, Kupina d.o.o. ili njegov pravni sljednik imat pravo prvenstva pri
sklapanju ugovora o najmu (pravilno zakupu) s tuZzenikom u pogledu predmetnog
poslovnog prostora pod jednakim uvjetima.

39. Sporazumom o ustupanju Ugovora o pravu gradenja iz 2010. drustvo Kupina
d.o.o. je ustupilo drustvu Pag razvoj d.o.o0. Ugovor o pravu gradenja s Aneksom
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odnosno svoja prava i obveze po tom ugovoru za naknadu u iznosu od 1.000.000,00
kn s poCekom otplate.

40. Sporazumom o ustupanju Ugovora o pravu gradenja iz 2015. drustvo Pag razvoj
d.o.o0. je ustupilo drustvu Immensus j.d.o.0. Ugovor o pravu gradenja s Aneksom
odnosno svoja prava i obveze po tom ugovoru, s time da je naknada trebala biti
predmetom posebnog sporazuma.

41. Sporazumom o ustupanju Ugovora o pravu gradenja iz 2016. drustvo Immensus
j-d.o.0. je ustupilo tuzitelju Ugovor o pravu gradenja s Aneksom odnosno svoja prava i
obveze po tom ugovoru, s time da je naknada trebala biti predmetom posebnog
sporazuma.

42. U odnosu na pravno sliedniStvo izmedu Esplanade — centar d.o.o0. i tuzitelja

43. Ustupanje svih prava i obveza jedne ugovorne strane na tre¢u osobu, koja nije
stranka tog ugovora, moguce je samo kroz institut prijenosa ugovora.

44. U vrijeme sklapanja svih Sporazuma o ustupanju Ugovora o pravu gradenja,
koji su po svojoj pravnoj naravi ugovori o0 prijenosu ugovora, na snazi je bio ZOO/05,
slijedom Cega se njegove odredbe imaju primijeniti na konkretno pravno pitanje.

45. Prema odredbama ¢l. 127. st. 1. — 3. ZO0O-a/05 svaka ugovorna strana moze,
ako na to pristane druga strana, prenijeti ugovor na neku trecu osobu koja time postaje
nositelj svih njezinih prava i obveza iz toga ugovora. Prijenosom ugovora ugovorni
odnos izmedu prenositelja i druge strane prelazi na primatelja i drugu stranu u €asu
kad je druga strana pristala na prijenos, a ako je druga strana dala svoj pristanak
unaprijed, u Casu kad je obavijeStena o prijenosu. Pristanak na prijenos ugovora valjan
je samo ako je dan u propisanom ili ugovorenom obliku za valjanost prenesenog
ugovora.

46. Na jednaki naCin tu materiju ureduju i odredbe ¢l. 145. st. 1. i 3. Zakona o
obveznim odnosima (Narodne novine, broj: 53/1991., 73/1991., 3/1994., 111/1993.,
107/1995., 7/1996., 91/1996., 112/1999., 88/2001., dalje u tekstu: ZOO/91)

47. S obzirom da tuzenik nije nikada pristao niti na prvi prijenos prava i obveza iz
Ugovora o pravu gradenja, s Esplanade — centar d.o.0. na Pag razvoj d.o.o., a kamo li
na ostale prijenose, to do prijenosa ugovora nije moglo doci.

48. lako je sporna pravna narav Ugovora o pravu gradenja, bilo da se radi o ugovoru
kojim se osniva pravo gradenja, kao $to bi to proizlazilo iz naslova ugovora, bilo da se
radi o ugovoru o zakupu poslovnog prostora, kao Sto bi to proizlazilo iz sadrzaja
ugovora, propisom je bila odredena pisana forma kao uvjet njegove valjanosti, slijedom
Cega je i pristanak tuZenika na prijenos ugovora morao biti dan u pisanom obliku (¢l
35. Zakona o poslovnim zgradama i prostorijama /Sluzbeni list FNRJ broj: 16/1959.,
48/1959., 12/1962., Sluzbeni list SFRJ, broj: 11/1965., 57/1965., Narodne novine, broj:
52/1971., 91/1996., dalje u tekstu: Zakon o poslovnim zgradama i prostorijama/).

49. Niti je sudu dostavljena takva pisana suglasnost tuZenika na prijenos ugovora,
a niti se tvrdi da je odredeni predstavnik tuZzenika u njegovo ime dao usmenu


https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-poslovnim-zgradama-i-prostorijama-1
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjenama-zakona-o-poslovnim-zgradama-i-prostorijama
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-poslovnim-zgradama-i-prostorijama
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-poslovnim-zgradama-i-prostorijama-1
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-izmjenama-i-dopunama-zakona-o-poslovnim-zgradama-i-prostorijama-2
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-preuzimanju-saveznih-zakona-kojima-se-ureduju-odnosi-o-kojima-po-ustavnim-amandmanima-xx-do-xli-na-ustav-sfrj-odlucuju-republike
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-zakupu-poslovnog-prostora
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suglasnost, stoga do prijenosa ugovora nije moglo doci pa tuZitelj nije mogao stupiti u
prava i obveze drustva Esplanade — centar d.o.o. iz Ugovora o pravu gradenja.

50. Stoga je neosnovan primarni tuzbeni zahtjev za utvrdenje da je tuZitelj potpisom
Sporazuma o ustupanju Ugovora o pravu gradenja od 7. lipnja 2016. stupio u pravnu
poziciju drustva Esplanade — centar d.o.o. iz Ugovora o pravu gradenja.

51. U odnosu na pravnu narav Ugovora o pravu gradenja

52. U vrijeme sklapanja Ugovora o pravu gradenja (osnovnog iz 1994. i Aneksa iz
1995.) jos je bio na snazi ZOVO, koiji nije poznavao institut prava gradenja.

53. Napominje se da nekadasnji austrijski Opc¢i gradanski zakonik iz 1811. (dalje u
tekstu: OGZ) nije poznavao institut prava gradenja koji odvaja pravo vlasniStva zgrade
izgradene na odredenom zemljistu (u biti na pravu gradenja osnovanom na tom
zemljistu) od prava vlasniStva samog zemljista, vece je isti dosljedno slijedio rimsko
nacelo da sve §to je izgradeno na zemljiStu prati sudbinu zemljiSta, dakle, da je vlasnik
zemljista ujedno i vlasnik svega Sto je na zemljiStu izgradeno.

54.  Medutim, nakon Sto je u Austriji 1912. donesen Zakon o pravu gradenja koji
uvodi institut prava gradenja kao ograniCenog stvarnog prava koje se u pravhom
prometu ponasa kao samostalna nekretnina, izvrSena je opsezna tre¢a novela OGZ-a
iz 2016., kojom je institut prava gradenja integriran u tekst OGZ-a kroz odredbe
paragrafa 293., 297., 435. i 443. te je isti definiran kao, u pravnom smislu, nekretnina,
s kojom je povezana zgrada koja je na tom pravu izgradena, dakle, ista je odvojena od
zemljiSta, a stjeCe se iskljuCivo upisom u zemljiSnoj knjizi (u poseban zemljiSnoknjizni
ulozak) kao teret na zemljistu.

55. Prema Zakonu o nacinu primjene pravnih propisa donesenih prije 6. travnja
1941. godine (Narodne novine, broj: 73/1991.) pravni propisi (zakoni, uredbe, naredbe,
pravilnici i dr.) koji su bili na snazi na dan 6. travnja 1941. primjenjivat ¢e se u Republici
Hrvatskoj kao pravna pravila, ako su, sukladno posebnim propisima, do dana stupanja
na snagu tog zakona (31. prosinca 1991.), primjenjivana u Hrvatskoj i to na odnose
koji nisu uredeni vaZzecim propisima Republike Hrvatske ukoliko su u skladu s Ustavom
i zakonima Republike Hrvatske.

56. S obzirom da je u razdoblju od 1980. do stupanja na snagu ZVDSP-a, 1. sije€nja
1997., u Hrvatskoj bio na snazi Zakon o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima (ZOVO)
koji je regulirao stvarna prava na stvarima, nekretninama i pokretninama, s time da je
institut drustvenog vlasniStva ukinut, a uslijedio je dugotrajan proces pretvorbe
drustvenog vlasnidtva prema nizu posebnih propisa, dakle, postojao je zakon koji je
uredivao stvarnopravne odnose na nekretnini, to nije bilo mjesta primjeni gore
navedenih paragrafa OGZ-a kao pravnih pravila o pravu gradenja.

57. Dakle, do stupanja na snagu ZVDSP-a, 1. sije€nja 1997., u Hrvatskoj nije
postojao institut prava gradenja (kao ograni¢enog stvarnog prava na necijem zemljiStu
koje ovlaSéuje svoga nositelja da na povrsini toga zemljiSta ili ispod njega ima vlastitu
zgradu), slijedom €ega se takvo pravo niti nije moglo steci temeljem Ugovora o pravu
gradenja iz 1994.


https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-nacinu-primjene-pravnih-propisa-donesenih-prije-6-travnja-1941-godine
https://www.iusinfo.hr/zakonodavstvo/zakon-o-nacinu-primjene-pravnih-propisa-donesenih-prije-6-travnja-1941-godine
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58. Medutim, prema ocjeni ovog suda Ugovor o pravu gradenja nije zbog toga
nistetan.

59. lako je zasnivanje prava gradenja tada bilo protivno prisilnim propisima, a
protivnost prisilnim propisima ugovore €ini nistetnim (odnosno nistavim prema dikciji
Z00-a/91), kad nistav ugovor udovoljava uvjetima za pravovaljanost nekoga drugog
ugovora, onda ¢e medu ugovarateljima vaziti taj drugi ugovor, ako bi to bilo u
suglasnosti s ciljem koji su ugovaratelji imali na umu kad su ugovor sklopili i ako se
moze uzeti da bi oni sklopili taj ugovor da su znali za niStavost svog ugovora (€l. 103.
st. 1.1106. ZOO-a/91).

60. Predmetni Ugovor o pravu gradenja udovoljava uvjetima za valjanost ugovora
0 zakupu poslovnog prostora, pri Cemu zakupnik prije poCetka koriStenja tog prostora
mora sam isti dovesti u uporabljivo stanje za obavljanje svoje poslovne (ugostiteljske)
djelatnosti (Sto se Cesto ugovara u ugovorima o zakupu), za koje gradevinske preinake
je dobio i gradevinsku dozvolu, a sva nov€ana sredstva koja ¢e uloziti u tu gradevinsku
preinaku ¢e mu se uracunati uracunati u naknadu za koriStenje te nekretnine do 31.
prosinca 2000., nakon €ega ¢e poceti placati mjeseCnu naknadu u iznosu od 6.600,00
DEM u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem teCaju HNB-a na dan placanja, a po
isteku ugovorenog roka koristenja ¢e taj poslovni prostor vratiti u posjed tuzeniku, kao
izvanknjiznom vlasniku, bez naknade.

61. Dakle, iz Ugovora o pravu gradenja jasno proizlazi da namjera ugovornih strana
nije bila da druStvo Esplanade — centar d.o.o0. stekne pravo vlasnistva na
rekonstruiranom poslovnom prostoru, vec¢ je namjera bila omoguciti drustvu Esplanade
— centar d.o.o. naplatno koristenje predmetnog poslovnog prostora u trajanju od 25
godina, nakon ¢ega bi ono ili njegov pravni sljednik imali pravo prvenstva pri sklapanju
(drugog) ugovora o zakupu uz iste uvjete.

62. Nema osnove da se na Ugovor o pravu gradenja, koji je po svom sadrzaju i
naravi ugovor o zakupu, primjene odredbe ZOVO-a o stjecanju prava vilasniStva
gradenjem na tudem zemljistu.

63. Prema odredbi ¢l. 24. st. 1. ZOVO-a osoba koja moze biti nosilac prava
vlasnistva, a koja izgradi zgradu ili drugu gradevinu (gradevinski objekt) na zemljistu
na koje drugi ima pravo vlasnistva (graditelj), stje€e pravo vlasnistva i na zemljiste na
kojem je izgraden gradevinski objekt, a i na zemljiSte koje je neophodno za redovnu
upotrebu toga gradevinskog objekta, ako nije znala niti je mogla znati da gradi na
tudem zemljiStu, a vlasnik zemljiSta je znao za izgradnju i nije se odmah usprotivio.

64. Prije svega, drustvo Esplanade — centar d.o.o. nije na tudem zemljiStu izgradio
gradevinski objekt, vec¢ je rekonstruirao postojeci poslovni prostor koji se je nalazio u
prizemlju, prvom katu i dijelu drugog kata zgrade u Zagrebu, Gajeva 2, u poslovni
prostor ugostiteljske namjene — caffe bar i restaurant, a sve kako to proizlazi iz
gradevinske dozvole od 15. prosinca 1994.

65. Dakle, nije se radilo o gradniji zgrade ili drugog gradevinskog objekta na tudem
zemljiStu, ve¢ o gradevinskoj preinaci poslovnog prostora u ve¢ izgradenoj zgradi.
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66. Osim toga, osnovna pretpostavka za stjecanje vlasniStva gradenjem na tudem
zemljiStu jest da graditelj nije znao niti je mogao znati da gradi na tudem, Sto u
konkretnom sluc€aju nije ispunjeno, buduci da je druStvu Esplanade — centar d.o.o0., a i
svima ostalima bilo jasno da gradevinske preinake ne vrSi na svojem zemljiStu, ve¢ na
zemljistu Grada Zagreba.

67. Isto jasno proizlazi kako iz Ugovora o pravu gradenja, tako i iz izdane
gradevinske dozvole, a u odredenom razdoblju, u kojem je tuzenik bio upisan kao
vlasnik predmetnog poslovnog prostora, to je bilo vidljivo i iz zemljiSne knjige.

68. Stoga Esplanade — centar d.o.o. nije mogao steci pravo vlasnistva predmetnog
poslovnog prostora gradenjem na tudem zemljiStu, a osobito to nije mogao tuzitelj koji
nesporno nije nista izgradio na predmetnom zemljiStu, slijedom Cega je valjalo odbiti
primarni tuzbeni zahtjev za utvrdenje da je tuzitelj stekao pravo vlasniStva predmetnog
poslovnog prostora gradenjem na tudem zemljistu.

69. Ovdje se napominje da je trenutno u zemljiSnim knjigama kao vlasnica
predmetnog poslovnog prostora upisana Republika Hrvatska, slijeodm toga, strogo
formalno gledajuci, tuzenik niti nije pasivno legitimiran u parnici koja se vodi radi
utvrdenja prava vlasnistva na predmetnom poslovnom prostoru.

70. Odbijanjem u cijelosti primarnog tuzbenog zahtjeva, ispunile su se procesne
pretpostavke za meritorno odlu€ivanje o prvom eventualno kumuliranom tuzbenom
zahtjevu za utvrdenje nistetnosti odredaba ¢l. 5. st. 3. i €l. 6. Ugovora o pravu gradenja
te nadomjestanju ugovora o zakupu odredenog sadrzaja.

71. O valjanosti odredaba Ugovora o pravu gradenja

72. S obzirom da je Ugovor o pravu gradenja (kao i njegov Aneks) sklopljen prije
donoSenja i stupanja na snagu ZVDSP-a te u vrijeme kada institut prava gradenja nije
postojao, zbog €ega je sud i zakljucio da se taj ugovor ima smatrati ugovorom o zakupu
poslovnog prostora, to nema mjesta ocjenjivanju jesu li pojedine odredbe Ugovora o
pravu gradenja protivne prisilnim odredbama ZVDSP-a koje ureduju pravo gradenja.

73. U tom kontekstu, odredba ¢l. 5. st. 3. Ugovora o pravu gradenja prema kojoj je
Esplanade — centar d.o.0. duzan, po isteku roka trajanja prava gradenja, predati
tuZeniku u posjed rekonstruirani poslovni prostor bez ikakve naknade, kao i odredba
¢l. 6. Ugovora prema kojem Esplanade — centar d.o.o. ima pravo prvokupa ako tuzenik
za vrijeme trajanja prava gradenja odluci prodati predmetni poslovni prostor, nisu
protivne prisilnim propisima, osobito ne onima koji su tada uredivali ugovor o zakupu.

74. Dakle, zakupoprimac je duzan nakon isteka roka zakupa vratiti zakupodavcu
poslovni prostor koji je predmet zakupa bez ikakve naknade, u smislu odredbe ¢l. 61.
Zakona o poslovnim zgradama i prostorijama, koji je bio na snazi u vrijeme sklapanja
Ugovora o pravu gradenja (kao i €l. 585. st. 1. ZO0-a/91) (a i kod ugovora o gradenju
se stranke mogu dogovoriti da se takva naknada nece placati za zgradu izgradenu na
pravu gradenja nakon isteka roka na koji je to pravo osnovano, unato¢ odredbi ¢l. 295.
st. 3. ZVDSP-a) te ugovorne strane mogu uvijek ugovoriti za zakupnika pravo prvokupa
u slu€aju ako zakupodavac za vrileme trajanja ugovora o zakupu odlu€i prodati
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poslovni prostor, u protivnom ¢e novi vlasnik poslovnog prostora stupiti po samom
zakonu na mjesto zakupodavca (Cl. 591. st. 1. ZO0O-a/91).

75. Sud istiCe da je upravo iz odredbe ¢l. 6. Ugovora o pravu gradenja vidljivo da
namjera ugovornih strana nije bila osnivanje prava gradenja u smislu nekadasnjeg
OGZ-a ili danasnjeg ZVDSP-a, jer bi u tom sluc¢aju bilo ugovoreno da rekonstruirani
poslovni prostor predstavlja pripadak prava gradenja i stoga vlasniStvo Esplanade —
centar d.o.o., kojeg za vrijeme trajanja prava gradenja vlasnik zemljista ne moze
prodati, dok je iz ove odredbe jasno da je predmetni poslovni prostor cijelo vrijeme
ostao vlasnistvo tuzenika, a da je Esplanade — centar d.o.o. bio iskljuCivo ulagatelj
odredenih nov€anih sredstava u rekonstrukciju istog, koja su mu davala pravo na
vremenski ograni¢eno koristenje tog prostora.

76. Stoga je valjalo odbiti eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev za utvrdenje
niStetnosti odredbama Cl. 5. st. 3.1 €l. 6. Ugovora o pravu gradenja, u dijelu koji tuzeniku
omogucuje prodaju poslovnog prostora prije isteka tog ugovora.

77. U odnosu na protek roka na koji je skloplien Ugovor o pravu gradenja te
tuzenikovu obvezu sklapanja ugovora o zakupu

78. Tuzitelj smatra da je po isteku roka na koji je bio skloplien Ugovor o pravu
gradenja (za koji tuzitelj smatra da je istekao 12. srpnja 2020., a tuzenik 12. rujna
2019.) tuzenik bio duzan tuzitelju ponuditi sklapanje ugovora o zakupu, a $to nije uc€inio
pa trazi da sud nadomjesti taj ugovor o zakupu svojom presudom.

79. Podredno, tuzitelj smatra da se rok trajanja Ugovora o pravu gradenja od 25
godina ima racunati poCevsi od dana stjecanja prava gradenja, a kako se isto stjeCe
tek upisom u zemljiSnu knjigu, koji u konkretnom slucaju nije nikad izvrSen, to da
navedeni rok nije nikad niti poCeo teci pa trazi da sud utvrdi da taj rok nece poceti teci
sve dok se pravo gradenja ne upiSe u zemljiSnu knjigu.

80. Prije svega, ve¢ je zaklju¢eno da Ugovor o pravu gradenja ne predstavlja
nikakav temelj za upis prava gradenja, jer je sklopljen u vrijeme kada taj institut nije
postojao, ali da udovoljava pretpostavkama za valjanost ugovora o zakupu.

81. Osim toga, tuzenik nije omogucio Esplanade — centar d.o.0. KoriStenje
predmetnog poslovnog prostora u trajanju od 25 godina pocCevsi od upisa prava
gradenja u zemljiSnu knjigu, vec¢ pocevsi od dana sklapanja tog ugovora.

82. Na isto ukazuje i odredba Cl. 4. st. 1. Ugovora o pravu gradenja odnosno cl. 4.
Aneksa istom prema kojem Ce sredstva koja ¢e drustvo Esplanade — centar d.o.o.
uloziti u rekonstrukciju predmetnog poslovnog prostora predstavljati naknadu za pravo
gradenja u razdoblju od sklapanja tog ugovora do 31. prosinca 1999. odnosno 31.
prosinca 2000., dakle, Esplanade — centar d.o.o. je bio duzan placati naknadu za
"pravo gradenja" (koriStenje predmetnog poslovnog prostora) od dana sklapanja
ugovora, a ne tek od upisa prava gradenja u zemljiSnu knjigu, Sto znaci da se je i
trajanje roka prava gradenja, a time i roka trajanja samog ugovora trebalo racunati od
dana sklapanja tog ugovora.
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83. Istojeilogicno, s obzirom da je Esplanade — centar d.o.0. bio zaduZen da izvrsi
upis prava gradenja u zemljiSnu knjigu na svoj troSak, a nije bila namjera tuZenika
omoguciti navedenom drustvu da izbjegavanjem upisa unedogled prolongira trajanje
Ugovora o pravu gradenja.

84. Buduci da je Ugovor o pravu gradenja sklopljen 13. rujna 1994. na razdoblje od
25 godina, to je rok na koji je isti sklopljen istekao 14. rujna 2019.

85. Tada je na snazi bio Zakon o zakupu i kupoprodaji poslovnog prostora (Narodne
novine, broj: 125/2011., 64/2015., 112/2018., 123/2024., dalje u tekstu: ZZKPP).

86. Prema odredbi ¢l. 6. ZZKPP-a Republika Hrvatska i jedinice lokalne regionalne
samouprave mogu poslovne prostore u svom vlasniStvu davati u zakup samo na
temelju javnog natjeCaja, a javni natjeCaj se moze izbje¢i samo ako se u tom
poslovnom prostoru vec nalazi zakupnik koji ima sklopljen valjan ugovor o zakupu i koji
u cijelosti izvrSava svoje obveze iz tog ugovora.

87. U 2019., kada je istekao Ugovor o pravu gradenja, korisnik predmetnog
poslovnog prostora Esplanade — centar d.o.o., koji je promijenio tvrtku u Kupina d.o.o.,
viSe ne postoji, buduci da je izbrisan iz sudskog registra 7. travnja 2014. po sluzbenoj
duznosti, temeljem odredbe ¢l. 70. Zakona o sudskom registru (Narodne novine, broj:
1/1995., 57/1996., 1/1998., 30/1999., 45/1999., 54/2005., 40/2007., 91/2010.,
90/2011., 148/2013., 93/2014., 110/2015., 40/2019., 34/2022., 123/2023.)
(nedostavljanje godisnjih financijskih izvjeS¢a FINA-i tri godine zaredom), temeljem
rieSenja ovog suda Tt-13/16504-21, a pravnih sljednika nije imao.

88. Dakle, pretpostavljeni "zakupnik" viSe nije postojao, a u predmetnom poslovnom
prostoru se nalazi tuZitelj koji nema pravnu osnovu za posjed, jer Ugovor o pravu
gradenja na njega nije prenesen (zbog izostanka suglasnosti tuzenika), a niti tuzitelj,
niti prethodni korisnici prostora nisu tuzeniku placali naknadu za njegovo koristenje.

89. Stovide, tuzenik raspolaze ovrsnom ispravom protiv drustva Pag razvoj d.o.o.
na iseljenje iz predmetnog poslovnog prostora te ovrSnom ispravom protiv Kupina
d.o.o. na placanje naknade za "pravo gradenja".

90. Stoga ne postoji pravna osnova temeljem koje bi sud mogao naloziti tuzeniku
sklapanje ugovora o zakupu predmetnog poslovnog prostora s tuziteljem pa je tuzbeni
zahtjev za "nadomjestanje" takvog ugovora predmetnom presudom valjalo odbiti kao
neosnovan.

91. Kako je meritorno odbijen u cijelosti prvi eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev,
ispunile su se procesne pretpostavke za meritorno odlucivanje o drugom eventualno
kumuliranom tuzbenom zahtjevu.

92. Bududi da je utvrdeno da je rok na koji je sklopljen Ugovor o pravu gradenja
istekao najkasnije 14. rujna 2019., a s obzirom da je korisnik poslovnog prostora
("prava gradenja") prestao postojati prije toga datuma, 7. travnja 2014., bez postojanja
univerzalnih pravnih sljednika koji bi stupili u njegovu pravnu poziciju, to je predmetni
ugovor veé tada prestao vaziti, zbog nepostojanja ugovorne strane koja bi trebala
ispunjavati ugovorne obveze (arg. iz ¢l. 213. ZO0-a/05), slijedom Cega je valjalo odbiti
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eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev za utvrdenje da rok trajanja prava gradenja koji
je ugovoren Ugovorom o pravu gradenja ne pocinje teéi sve dok to pravo ne bude
upisano u zemljiSnu knjigu.

93. Kako je meritorno odbijen u cijelosti drugi eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev,
ispunile su se procesne pretpostavke za meritorno odlucivanje o treCem eventualno
kumuliranom tuzbenom zahtjevu.

94. O pravu na naknadu ulozenih nov€anih sredstava

95. Prema tvrdnji tuzitelja Pag razvoj d.o.o. je, za vrijeme svog posjedovanja
predmetnog poslovnog prostora, ulozio u uredenje istoga ukupno 850.000,00 EUR, od
Cega da je iznos od 570.000,00 EUR dobiven iz kredita. Stoga da je Pag razvoj d.o.o.
imao prema tuzeniku trazbinu po osnovi povrata izvrSenih novC€anih ulaganja u iznosu
od 850.000,00 EUR, koju da je ustupio tuZitelju Sporazumom od 7. lipnja 2016.,
slijedom Cega tuzitelj u ovoj parnici zahtijeva isplatu iznosa od 570.000,00 EUR (ranije
4.294.665,00 kn) s zateznim kamatama od dana dono$enja predmetne presude do
isplate.

96. Iz isprava u predmetnom spisu proizlazi da je Pag razvoj d.0.0. bio neposteni
posjednik predmetnog poslovnog prostora.

97. Prema odredbi ¢l. 18. st. 3. ZVDSP-a posjed je posten ako posjednik kad ga je
stekao nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati da mu
ne pripada pravo na posjed, ali poStenje prestaje €im posjednik sazna da mu pravo na
taj posjed ne pripada.

98. S obzirom da tuzenik nije nikada dao svoj pristanak (u pisanom obliku) na
prijenos Ugovora o pravu gradenja s Kupine d.o.0. (ranije Esplanade — centar d.0.0.)
na Pag razvoj d.o.o., to je Pag razvoj d.0.0. morao znati da mu temeljem Sporazuma
o ustupanju Ugovora o pravu gradenja iz 2010. ne pripada pravo na posjed
predmetnog poslovnog prostora.

99. Osim toga, tuzenik je u studenom 2015. pred ovim sudom pokrenuo protiv
druStva Pag razvoj d.o.o. parni¢ni postupak radi iseljenja navedenog drustva iz
predmetnog poslovnog prostora i njegove predaje u posjed, tvrdeéi da je od samog
stupanja u posjed, u prosincu 2012., Pag razvoj d.o.o. bespravni/neposteni posjednik
predmetnog poslovnog prostora, buduéi da s njime nema sklopljen nikakav ugovor, a
navodni ugovor o zakupu za koji je direktor drustva Pag razvoj d.o.o. tvrdio da je
sklopljen s Kupinom d.o.0., da ne moze postojati, buduci da je drustvo Kupina d.o.o.
brisano iz sudskog registra 7. travnja 2014. (Sto je i bio razlog zasto prethodno
zapoceta parnica protiv Kupine d.o.o. radi raskida Ugovora o pravu gradenja i iseljenja
Kupine d.o.o. iz predmetnog poslovnog prostora, zbog neplac¢anja ugovorene naknade
za pravo gradenja, nije nikada meritorno dovrsena).

100. Navedeni postupak okonc¢an je donoSenjem presude ovog suda, P-2917/2015-
3 od 3. ozujka 2017., kojom je drustvu Pag razvoj d.o.o. nalozeno iseliti iz predmetnog
poslovnog prostora i predati ga u posjed tuzeniku slobodnog od osoba i stvari.
Navedena presuda je postala pravomoc¢na 9. rujna 2020., a ovr$na 16. studenog 2020.
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101. S obzirom da je:

- tuzenik jos 2002. podnio tuzbu protiv Kupine d.o.o. pred Opcinskim gradanskim
sudom u Zagrebu radi naplate dospjelih naknada za pravo gradenja (s time da je
tuzbeni zahtjev tijekom trajanja postupka povecao za u meduvremenu dospjele
naknade tako da je konacno postavljenim tuzbenim zahtjevom trazio isplatu naknada
za razdoblje od sije¢nja 2001. do svibnja 2008. u ukupnom iznosu od 300.333,17 EUR
s zateznim kamatama), koja je okonCana donos$enjem pravomocne presude P-
11436/2002 od 16. oZujka 2010. (pravomocne i ovrdne 8. travnja 2010.) u korist Grada
Zagreba, ovdje tuzenika, a tamo tuzitelja,

- tuzenik jos 2. lipnja 2010. podnio tuzbu ovom sudu protiv Kupine d.o.o. radi
raskida Ugovora o pravu gradenja i iseljenja Kupine d.o.o. iz predmetnog poslovnog
prostora, zbog neplacanja ugovorene naknade za pravo gradenja (obrazlozenje
presude ovog suda P-2917/2015 od 3. oZujka 2017.),

- a da je Zelimir Dodder ujedno jedini &lan drustva i direktor drustva Pag razvoj
d.o.o. te je bio jedini direktor drusStva Kupina d.o.0. od studenog 2001. do brisanja tog
drustva u 2014.,

102. to je nemoguce da drustvo Pag razvoj d.o.o0. u trenutku sklapanja s Kupinom
d.o.o0. Sporazuma o ustupanju Ugovora o pravu gradenja 1. rujna 2010. nije znalo za
prethodno pokrenute postupke protiv Kupine d.o.o., StoviSe, za u tom trenutku vec
pravomocénu presudu iz koje proizlazi da Kupina d.o.o0. gotovo cijelo vrijeme svog
posjedovanja predmetnog poslovnog prostora nije tuzeniku plac¢ala ugovorenu
naknadu za "pravo gradenja" te joj je naloZeno da plati sve zaostale dospjele naknade.

103. Sve to ukazuje na svijest drustva Pag razvoj d.o.0. da mu od samog stupanja u
posjed predmetnog poslovnog prostora, navodno u prosincu 2012., pravo na posjed
nije pripadalo, $to znaci da je cijelo to vrijeme bio neposteni posjednik.

104. Prema odredbi ¢l. 165. st. 3. ZVDSP-a neposteni posjednik ima pravo na
naknadu troSkova ako bi oni bili nuzni i vlasniku, koje pravo mu zastarijeva u roku od
tri godine od dana predaje stvari.

105. S obzirom da iz spisa proizlazi da niti Pag razvoj d.o.o., a niti tuzitelj, koji je
trenutni posjednik predmetnog poslovnog prostora, nije vratio posjed tuzeniku, to
zastara eventualne trazbine drusStva Pag razvoj d.0.0. po osnovi naknade nuZnih
troSkova prema tuzZeniku nije jos niti pocCela teci.

106. Nuzni su oni troSkovi koji su potrebni da bi se sprijeCilo propadanje nekretnine,
njeno unistenje ili umanjenje njene vrijednosti.

107. Nuzne troSkove se ne smije mijeSati s korisnim troSkovima, za koje neposteni
posjednik nema pravo na naknadu, ve¢ samo posteni posjednik i to samo ako bi ti
troSkovi bili korisni i vlasniku (¢l. 164. st. 2. i 3. ZVDSP-a).

108. |z dopisa koje je Pag razvoj d.o.o. slao tuzeniku jasno proizlazi narav troSkova
izvrSenih ulaganja.

109. |z obavijesti tuZenika od 3. rujna 2010. upuéene drustvu Pag razvoj d.o.o.
proizlazi da je tuzenik, na upit navedenog drustva treba li mu za preuredenje caffe bara
A. G. MatoS na adresi Zagreb, Gajeva 2, konkretno za unutarnje preuredenje i
kozmetiCke izmjene, bez zadiranja u vanjski izgled prostora i bez promjene njegove
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dotadasnje funkcije, gradevinska dozvola, odgovorio da mu za takve zahvate
gradevinska dozvola ne treba.

110. Nadalje, drustvo Pag razvoj d.o.o. u dopisu od 8. sijeCnja 2012. obavjesStava
tadasnjeg gradonacelnika tuzenika da je iskljuCivo zbog opstanka poslovanja morao
izvrsiti prenamjenu i preuredenje lokala. Konkretno, da je uslijed pogorSanja uvjeta
poslovanja u gospodarstvu, iz kojeg je dolazila cijela njegova Klijentela, zbog
ekonomske krize, zbog kroni¢nog nedostatka parkirnog prostora i nepostojanja uli¢nog
ulaza izravno s Trga bana Jelacica, elitni restoranski biznis kakav je nekad bio u A. G.
MatoSu, postao izvor gubitka pa je iskljuCivo zbog opstanka poslovanja izvrsio
prenamjenu i preuredenje konkretnog lokala. U tom dopisu naglasava da je renoviranje
trajalo 2 godine, da je dovrSio prenamjenu ugostiteljskog objekta, a druga faza da ce
biti opremanje i zvucna izolacija staklene terase kako bi lokal mogao raditi i kao no¢ni
klub. To sve da je zahtijevalo novCanu investiciju od 850.000,00 EUR. Tvrdi da se u
stvari radi o oblikovanju vizualnog imidza i cjelokupnog izgleda, Sto se u svijetu zove
"uredenje tvrtke" ili "decorating company", a ne samo objekta.

111. TroSkovi koje je drustvo Pag razvoj d.o.o. snosio uslijed potrebe za
preoblikovanjem svog imidza te za prenamjenom predmetnog ugostiteljskog objekta i
u nocni klub kako bi opstao na trziSstu nemaju veze sa spreCavanjem propadanja
predmetnog poslovnog prostora ili spreCavanjem umanjenja njegove vrijednosti, a niti
itko u ovom postupku tvrdi da je tom poslovhom prostoru takvo propadanje ili
umanjenje vrijednosti uopce prijetilo.

112. Dakle, troskovi koje je Pag razvoj d.o.o. eventualno snosio nisu nuzni troskovi,
slijedom ¢ega on kao neposteni posjednik nije imao pravo od tuzenika traziti njihovu
nadoknadu, a time nije postojala niti trazbina po toj osnovi prema tuzeniku koja je
mogla biti predmetom ustupanja na tuZitelja.

113. Stoga Ugovor o ustupu trazbine od 7. lipnja 2016. ne proizvodi nikakve pravne
ucinke pa tuzitelj nema aktivnu legitimaciju zahtijevati od tuZenika isplatu iznosa od
570.000,00 EUR po osnovi naknade izvr§enih nov€anih ulaganja, slijedom Cega je
valjalo odbiti kao neosnovan i posljednji eventualno kumulirani tuzbeni zahtjev.

114. S obzirom da je utvrdeno da tuziteljeva nov€ana trazbina ne postoiji, nije bilo
mjesta donoSenju odluke o tuzenikovoj trazbini istaknutoj radi prebijanja na roc€istu od
25. listopada 2022. u iznosu od 300.333,17 EUR, buduci da je procesnopravni prigovor
radi prebijanja defanzivne naravi, dakle, postavljen je tek podredno, za slu¢aj da sud
nade osnovanom trazbinu iz tuZzbenog zahtjeva (bez obzira na to, napominje se da je
tuzenik u prijeboj stavio trazbinu koju je imao prema Kupini d.0.0., a ne prema drustvu
Pag razvoj d.o.o. ili tuzitelju, slijedom Cega izostaje nuzna uzajamnost trazbina, a
zakon za ovaj slu€aj ne propisuje iznimku od uzajamnosti).

115. QOdluka o troskovima parni¢nog postupka

116. Buduci da je tuzitelj u cijelosti izgubio predmetnu parnicu, isti nema pravo na
naknadu troSkova parni¢nog postupka, a duzan je iste naknaditi tuzeniku (Cl. 154. st.
1. ZPP-a).
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117. Po prigovoru tuZenika, sud je raspravnim rjieSenjem od 5. listopada 2022. (prije
zakljuCenja prethodnog postupka) utvrdio vrijednost predmeta spora u ovoj parnici u
iznosu od 10.001,00 kn, da bi, nakon uvodenja nove sluzbene valute EURO,
raspravnim rjieSenjem donesenim na ro€istu za glavnu raspravu od 28. studenog 2024.
taj iznos konvertirao u Euro, tako da VPS iznosi 1.327,00 EUR.

118. Sud je naknadno pojasnio da se tako odredeni VPS primjenjuje isklju€ivo na
nenovcane tuzbene zahtjeve, dok VPS za novcCani tuzbeni zahtjev za isplatu iznosa od
570.000,00 EUR moze biti isklju€ivo taj iznos (arg. iz €l. 40. st. 1. — 3. ZPP-a).

119. S obzirom da se je istovremeno raspravljalo o svim tuzbenim zahtjevima, a da
je VPS za novcani tuzbeni zahtjev najvisi, to je iznos od 570.000,00 EUR uzet kao VPS
prema kojem se imaju odmijeriti parni¢ni troSkovi u odnosu na cijeli postupak.

120. Tuzeniku pripada naknada troSkova parnicnog postupka za odgovor na tuzbu u
iznosu od 10.717,50 EUR (Tbr. 8/1 i Tbr. 46 Tarife o nagradama i naknadi troSkova za
rad odvjetnika /Narodne novine, broj: 138/2023., 107/2025., dalje u tekstu: OT/), za
roCiSte od 5. listopada 2022. u iznosu od 5.358,75 EUR (Tbr. 9/2 i Tbr. 46 OT-a), za
roCiSte od 25. listopada 2022. u iznosu od 10.717,50 EUR (Tbr. 9/1 i Tbr. 46 OT-a), za
roCiSte od 7. listopada 2024. u iznosu od 2.679,38 EUR (Tbr. 9/5 i Tbr. 46 OT-a), za
roCiSte od 28. studenog 2024. u iznosu od 10.717,50 EUR (Tbr. 9/1 i Tbr. 46 OT-a), za
podnesak od 26. studenog 2025. u iznosu od 10.717,50 EUR (Tbr. 8/1 i Tbr. 46 OT-
a), za roCiste od 24. veljaCe 2026. u iznosu od 5.358,75 EUR (Tbr. 9/2 i Tbr. 46 OT-a)
i za roCiSte od 17. rujna 2026. u iznosu od 10.717,50 EUR (Tbr. 9/1 i Tbr. 46 OT-a),
dakle, ukupno mu pripada iznos od 66.984,38 EUR s zateznim kamatama od dana
donoSenja predmetne presude do isplate (¢l. 151. st. 3. ZPP-a), koje se obracunavaju
po stopi odredenoj odredbom ¢l. 29. st. 2. ZO0O-a/05 u dijelu koji se odnosi na
izvanugovorna potrazivanja.

A) Ne pripada mu naknada za podnesak od 25. listopada 2022., jer uz isti iskljucivo
dostavlja isprave za koje sam tvrdi da ih je propustio dostaviti uz odgovor na tuzbu, u
kojem se je na njih pozvao, slijedom ¢ega je mogao i trebao te isprave dostaviti ve¢ uz
odgovor na tuzbu pa troSak sastavljanja predmetnog podneska nije bio potreban za
vodenje predmetne parnice, u smislu odredbe ¢l. 155. st. 1. ZPP-a.

121. Ne pripada mu niti naknada za podnesak od 29. listopada 2024., jer niti on, po
svom sadrzaju nije bio potreban za vodenje predmetne parnice, buduci da isti sadrzi
isklju€ivo protivljenje preinaci tuzbe, koje je ponovljeno na sliede¢em rocCistu, a i s
obzirom na stadij u kojem je preinaka izvrSena, nije bilo niti potrebno.

122. Takoder, sastavljanje troSkovnika nije podnesak za koji stranci pripada naknada
troSka, buduci da se radi o radnji koja se moze poduzeti i na sudski zapisnik, a i nema
narav radnje potrebne za vodenje postupka.

123. Naposljetku, tuzeniku ne pripada niti naknada za pristup na rocCiste za objavu
presude, jer taj troSak nije potreban za vodenje parnice, s obzirom da ako stranka koja
je uredno pozvana na navedeno rocCiste na isto ne pristupi, moZze istog dana preuzeti
sadrzaj presude s e-oglasne ploCe suda i na taj naCin na vrijeme biti upoznata s istom,
kako bi u roku podnijela Zalbu, a ukoliko nema namjere podnijeti Zalbu, tada ionako ne
bi mogla posti¢i ovrhu presude bez otisnute potvrde pravomocénosti i ovrSnosti, a koja
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se iskazuje tek nakon proteka Zalbenog roka te dostavlja strankama zajedno s
otpravkom presude putem e-Komunikacije.

124. Stoga je preko iznosa od 66.984,38 EUR do zahtijevanog iznosa od 140.677,50
EUR, za iznos od 73.693,12 EUR s zateznim kamatama, zahtjev tuzenika za naknadu
troSkova parni¢nog postupka valjalo odbiti kao neosnovan.

125. Slijedom navedenog, odlu¢eno je kao u izreci.
U Zagrebu 30. listopada 2026.

Sutkinja:
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Dokument je elektroni&ki potpisan: ZNHR

IVANA MANESTAR 0=TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Vrijeme potpisivanja: 2.5.4.97=#130D48523337333838313838373732
30-10-2026 LZACREE
S=MANESTAR
08:12:27 GoVANA

CN=IVANA MANESTAR

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv presude dopustena je Zalba Visokom trgovackom sudu Republike Hrvatske u
roku od 15 dana od dana kada se smatra da je dostava presude obavljena (za stranku
koja je bila uredno obavijeStena o roCistu na kojem se presuda objavljuje), odnosno u
roku od 15 dana po primitku presude (za stranku koja nije bila uredno obavijeStena o
ro€iStu na kojem se presuda objavljuje), koja se podnosi putem informacijskog sustava
e-Komunikacija ovog suda.

DNA:
- tuzitelju po punomocniku

- tuzeniku po punomocniku
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