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Trgovacki sud u Pazinu, po sucu pojedincu Ivanu Duji¢u, u pravnoj stvari tuzitelja
CENTRA ZA RESTRUKTURIRANJE I PRODAIJU, Zagreb, Ivana Lucica 6, OIB:
38083028711, (pravni slijednik ranijih tuzitelja Hrvatskog fonda za privatizaciju, Zagreb, I.
Ludiéa 6 i Agencija za upravljanje drzavnom imovinom, Zagreb, Ivana Lufi¢a 6), protiv
tuzenika BUP d.o.0. u steaju Buzet, Sv. Ivana 6, OIB: 52397973635, kojeg zastupa
punomoénik Mladen Gajski, odvjetnik u Zagrebu, Zrinjevac br. 17/1I, radi utvrdenja
osnovanosti trazbine, nakon odrzane javne glavne rasprave zaklju¢ene 29. studenog 2017. u
prisutnosti punomocénice (zaposlenice) tuzitelja i zamjenice punomocnika tuZenika, na dan
objave 15. sije¢nja 2018.

rijeSio je

Utvrduje se da je tuzba povucena u dijelu tuZzbenog zahtjeva koji glasi:

,Nalaze se tuZeniku da tuZitelju s osnova zakupnine za 2007.g. isplati iznos od
1.152.096,00 kn sa zakonskom zateznom kamatom tekuc¢om od 15. travnja 2008.g. do isplate
po stopi propisanoj ¢lankom 29. stavak 2. Zakona o obveznim odnosima, koja se odreduje
uvecanjem eskontne stope HNB-a koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodili
teku¢em polugodistu za 8%..

ipresudio je

I Odbija se tuzbeni zahtjev koji glasi:

,Utvrduje se da je osnovana trazbina tuZitelja-steajnog vjerovnika Centra za
restrukturiranje i prodaju iz Zagreba, Ivana Luci¢a 6, OIB: 38083028711 prema tuZeniku-
ste¢ajnom duzniku BUP d.o.o0. u ste¢aju , Buzet, Sveti Ivan 6, OIB: 52397973635 u iznosu od
9.886.072,36 kn kao trazbina drugog viseg isplatnog reda.”.

I NalaZe se tuzitelju da tuZeniku u roku od osam dana naknadi troSkove
postupka u iznosu od 442.837,50 kuna, dok se u preostalom dijelu zahtjev tuzenika za
naknadu tro$§kova postupka odbijen je kao neosnovan.

ObrazloZenje
14. travnja 2010. tuZitelj Hrvatski fond za privatizaciju podnio Op¢inskom sudu u

Pazinu tuzbu protiv tuzenika BUP d.0.0. Buzet. Navodi da je sa tuZenim 9. listopada 1998.
zaklju¢io Ugovor o zakupu kojim je tuZenik preuzeo na koriStenje poslovni prostor i opremu
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bivie «Istarske pivovare» neidentificiranog vlasni$tva s ciljem organiziranja proizvodnje piva.
Na temelju ovog Ugovora tuZenik je uredno podmirivao ugovorne obveze do zakljuéno za
2004., a visina zakupnine je utvrdena na temelju ¢l. 5. Ugovora i to u visini dvostrukog iznosa
amortizacije obraunate sukladno poslovnim knjigama i inventurnim listama sastavljenim 1.
srpnja 1993. prilikom zatvaranja pogona likvidirane bivSe «Istarske pivovare». Takoder,
stavkom 2. je utvrdeno da ta zakupnina za 1998. iznosi 1.152.096,00 kn, a iznos ¢e se u
narednim periodima uskladivati sa iznosom obraunate amortizacije, te ¢e se ista obracunavati
godiSnje prilikom sastavljanja godi$njeg ra¢una za proteklu poslovnu godinu i dospijeva na
placanje u roku od 15 dana od dana sastavljanja zavr§nog raCuna. Obzirom da se tuzenik
izjasnio da osnovna sredstva nisu vlasni§tvo BUP-a d.o.o0. Buzet te da nije dozvoljeno u
Zakonu o porezu na dobit i Medunarodnim radunovodstvenim standardima br. 4. 1 16. tuZenik
nije knjiZio amortizaciju na navedena osnovna sredstva, sukladno gore navedenom Ugovoru o
zakupu (lanak V) te je Odlukom direktora tuZenika Zdravka Curiéa Hrvatskom fonda za
privatizaciju u razdoblju od sklapanja Ugovora pa sve do zaklju¢no sa 2004. pladao
zakupninu u iznosu od 1.152.096,00 kn godisnje. U predmetu Op¢inskog suda u Pazinu br. P-
80/09-38 izmedu istih stranaka je utuZena zakupnina za 2005. i 2006.g., a u tijeku kojeg
parniénog postupka je na ro&istu 15. listopada 2008. saslugan direktor Zdravko Curi¢ upravo
na okolnost kada je iskazao da je visina zakupnine od 1.152.096,00 kn izmedu tuzitelja i
tuzenika do2005. isplaéivana i nikada nije bila sporna. Stoga proizlazi da su stranke usmeno
ugovorile, a potom i potvrdile pismeno veéu zakupninu od one koja je u Ugovoru odredena
obzirom da se vezivala za iznos obraunate amortizacije protivno zakonskim propisima jer se
radi o imovini tuZitelja koju tuZenik nije mogao voditi u svojim poslovnim knjigama, kao ni
obraCunavati amortizaciju s osnova iste, te se takva protuzakonita odredba ima smatrati
niStavom, ali ne povla¢i istodobno i niStavost cjelokupnog Ugovora o zakupu. Dakle,
ugovorne strane, ovdje stranke u postupku, suglasno su izmijenile odredbu ¢lanka V Ugovora
o zakupu od 9 listopada 1998. temeljem kojeg je tuzenik plac¢ao gore navedenu zakupninu u
iznosu od 1.152.096,00 kuna. Iako promjena ugovorne odredbe ¢lanka V nije bila izvrSena u
obliku propisanom Zakonom smatramo da se ovdje ima primijeniti odredba ¢lanka 73.
Zakona o obveznim odnosima koji govori o konvalidaciji ugovora kojem nedostaje pismena
forma. Prema tom ¢lanku, ako su stranke u cijelosti ili preteznom dijelu ispunjavale obveze
koje proizlaze iz Ugovora, onda se moZe smatrati da su sklopile pravovaljani Ugovor o
zakupu unato¢ tome $to nije sklopljen u pismenom obliku. Tako je navedeno i u Odluci
Vrhovnog suda RH br. 816/2006-2 od 04. lipnja 2009.g. ("valjan je usmeni ugovor o zakupu
koji je izvrSen u preteznom dijelu"). Takoder i prema Odluci Vrhovnog suda RH II-Rev-
174/98 od 30. sije¢nja 2002. valjan je usmenu ugovor o zakupu poslovnog prostora koji je
izvr§avan tako da je zakupodavac predao posjed i da se zakupac nalazi u posjedu poslovnog
prostora i da je izvjesno vrijeme plac¢ao zakupninu, kao i Odluci tog suda broj Rev-208/96 od
19. sije€nja 2000. Da je to bila prava volja stranaka (visina zakupnine od 1.152.096,00 kn)
dokazuje izjava tadas$njeg direktora BUP-a d.0.0, Buzet, od 6. rujna 2002., kao i njegovo
usmeno obrazloZenje Ugovora dano na rodistu 15. listopada 2008., tj. ispunjavanje ugovorne
obveze do 2005. Zakupnina je bitan sastojak ugovora o zakupu te je obveza pladanja
zakupnine temeljna obveza zakupnika. Na osnovu navedenog tuZzitelj potrazuje od tuZenika za
2007., 2008. i 2009. zakupninu te predlaze donijeti slijede¢u presudu:

»Nalaze se tuZzenom BUP d.o.0. Buzet, Sv. Ivan 6 da tuZitelju Hrvatskom fondu za
privatizaciju, Zagreb, 1. Lu¢i¢a 6-8

- s osnova zakupnine za 2007.g. isplati iznos od 1.152.096,00 kn sa zakonskom
zateznom kamatom teku¢om od 15. travnja 2008.g. do isplate po stopi propisanoj ¢lankom 29.
stavak 2. Zakona o obveznim odnosima, koja se odreduje uvecanjem eskontne stope HNB-a
koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodili teku¢em polugodistu za 8%,
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- s osnova zakupnine za 2008.g. isplati iznos od 1.152.096,00 kn sa zakonskom
zateznom kamatom teku¢om od 15. travnja 2009.g. do isplate po stopi propisanoj ¢lankom 29.
stavak 2. Zakona o obveznim odnosima, koja se odreduje uveéanjem eskontne stope HNB-a
koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodili tekuéem polugodistu za 8%,

- s osnova zakupnine za 2009.g. isplati iznos od 1.152.096,00 kn sa zakonskom
zateznom kamatom teku¢om od 15. travnja 2010.g. do isplate po stopi propisanoj €lankom 29.
stavak 2. Zakona o obveznim odnosima, koja se odreduje uveéanjem eskontne stope HNB-a
koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodili teku¢em polugodistu za 8%.%.

U odgovoru na tuZbu tuZenik je naveo da osporava osnovanost tuzbe i visina tuZbenog
zahtjeva u cijelosti. To¢no je da su stranke 9. listopada 1998. sklopile Ugovor o zakupu.
Uvidom u to¢ku V. stavak II. Ugovora vidljivo je da su stranke ugovorile zakup za 1998.g. u
iznosu od 1.152.96,00 kn, a koji ¢e se iznos u narednim periodima uskladivati s iznosom
obracunate amortizacije. Temeljem citirane odredbe tuZzenik nema nikakva dugovanja prema
tuzitelju, dapace, isti je dosadas$njim isplatama zakupnine preplatio svoje obveze. Nadalje,
tuzenik istiée prigovor litispendencije, s obzirom je tuZitelj u pogledu istog zahtjeva veé
pokrenuo parnicu koja se vodi pred Op¢inskim sudom u Pazinu pod posl.br. P-80/09.

RjeSenjem posl.br. P-159/10-7 od 22. ozujka 2011. Opcinski sud u Pazinu se oglasio
nenadleZznim te je predmet, po pravomocnosti tog rjeSenja, dostavljen Trgovackom sudu u
Rijeci, Stalnoj sluzbi u Pazinu. Dana 1. travnja 2015. je, temeljem ¢l. 7. Zakona o podru¢jima
i sjedistima sudova (NN 128/14), osnovan Trgovacki sud u Pazinu (za podrucje Istarske
Zupanije), koji je preuzeo predmete Trgovackog suda u Rijeci, Stalne sluzbe u Pazinu,
ukljuéujudi i ovaj.

Na ro¢istu od 8. travnja 2013. tuzitelj je naveo da je tuzenikov prigovor litispendencije
osnovan u dijelu tuzbenog zahtjeva u kojem se potrazuje zakupnina za 2007. godinu te da ¢e u
tom dijelu povuéi tuzbu.

U podnesku od 30. travnja 2013. tuZzitelj Agencija za upravljanje drZavnom imovinom
(pravni slijednik ranijeg tuzitelja Hrvatskog fonda za privatizaciju) je naveo da je protiv
tuzenika podnio tuzbu zbog isplate zakupnine za 2007., 2008. i 2009. uz zakonsku zateznu
kamatu, s alternativnim tuZbenim zahtjevom s osnova naknade zbog stjecanja bez osnova za
razdoblje od 2005. do 2009. Naime, temeljem ¢l. V Ugovora o zakupu od 09.10.1998.,
tuZenik je tuZitelju trebao placati godi$nju zakupninu u iznosu od 1.152.096,00 kn za
koriStenje poslovnog prostora i opreme bivse Istarske pivovare u Buzetu2, koji u naravi ¢ini
proizvodno tehnolosku cjelinu - pogon za proizvodnju piva, s rokom dospijeca placanja
zakupnine za proteklu godinu najkasnije do 15.04. slijedeée godine. TuZenik nije podmirio
utuZenu zakupninu, a nije podmirio niti dugovanje na ime zakupnine za 2010., 2011. 2012.
koje je bio duzan platiti buduéi je pladanje dospjelo tijekom trajanja ove parnice, iako tuZenik
poslovni prostor do kontinuirano i nesmetano koristi temeljem sklopljenog Ugovora. Prema
obratunu dugovanja nadlezne sluzbe tuzitelja, vidljivo je da je tuZenik duZan na ime
zakupnine za razdoblje od 2005. do 2012., ukupan iznos od 9.216.768,00 kn, dakle da je
tuzenik duZan tuzitelju isplatiti i iznose dospjele zakupnine za 2010., 2011. i 2012. Sukladno
naprijed iznesenom, tuZitelj preinacuje tuzbu povecanjem tuZbenog zahtjeva za iznos
zakupnine za 2010., 2011. 1 2012. Tuzitelj smatra da je ovlaSten na ovu preinaku tuZzbe u
smislu €l. 190. i 191. st. 2. Zakona o parni¢nom postupku te da se tuZenik ne moZe protiviti
ovoj preinaci tuzbe. Medu strankama u istoj pravnoj stvari, u tijeku parni¢ni postupak u kojem
je donesena prvostupanjska presuda Op¢inskog suda u Pazinu, stalna sluzba u Buzetu P-80/09
od 16.12.2009., u kojem je utuzena zakupnina za 2005., 2006. i 2007., koja se po Zalbi
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tuZzitelja jo§ uvijek nalazi na rjeSavanju kod Zupanijskog suda u Puli. Sukladno navedenom te
slijedom prigovora tuZenika, tuzitelj sada ureduje i specificira svoj tuZzbeni zahtjev za placanje
zakupnine za razdoblje od 01.01.2008. do 31.12.2012., u iznosu od 1.152.096,00 kn godisnje,
uz istovremeno povlacenje tuZbenog zahtjeva u preostalom dijelu, te predlaZze da sud donese
rjeSenje kojim se dopusta preinaka tuzbe i da sud nakon provedenog postupka uvaZzi
specificirani tuzbeni zahtjev i donese slijedecu presudu:

,NalaZze se tuZeniku BUP d.o.0., Buzet, Sveti Ivan broj 6, OIB: 52397973635, da
isplati tuZzitelju Agenciji za upravljanje drZzavnom imovinom, lvana Luci¢a 6, OIB:
75666130770, iznos od 5.760.480,00 kn uz zakonsku zateznu kamatu prema eskontnoj stopi
Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo teku¢em
polugodistu uveéanoj za pet postotnih poena, kako slijedi:

- na iznos od 1.152.096,00 kn od 15.04.2009. do isplate,

- na iznos od 1.152.096,00 kn od 15.04.2010. do isplate,

- na iznos od 1.152.096,00 kn od 15.04.2011. do isplate,

- na iznos od 1.152.096,00 kn od 15.04.2012. do isplate,

- na iznos od 1.152.096,00 kn od 15.04.2013. do isplate,

te da mu nadoknadi troskove ovog parniénog postupka, sve u roku od 15 dana.”.

Na ro¢istu za glavnu raspravu odrzanom 4. listopada 2017. tuZenik je naveo da se ne
protivi djelomi¢nom povlacenju tuzbe koju je tuzitelj izvr§io podneskom od 30. travnja 2013.
odnosno u dijelu u kojem se trazi zakupnina za 2007.

Dakle, tuzitelj je povukao tuzbu u dijelu u kojem je trazio zakupninu za 2007. godinu,
a tuZenik je na povladenje pristao pa je, temeljem odredbe ¢l. 193. Zakona o parni¢nom
postupku (dalje: ZPP), valjalo rijeSiti kao u izreci rjeSenja sadrZanog u ovoj odluci.

RjeSenjem posl.br. P-1426/12-28 od 16. svibnja 2013. prekinut je postupak jer je nad
tuZenikom otvoren postupak predstecajne nagodbe.

U podnesku od 11. srpnja 2016. tuzitelj Centar za restrukturiranje i prodaju (pravni
slijednik Agencije za upravljanje drZzavnom imovinom) naveo je da je 27. lipnja 2016.
Trgovadki sud u Pazinu, u ste€ajnom postupku koji se vodi pod posl. brojem St-193/15 nad
steGajnim duZnikom BUP d.o.o. u ste€aju Buzet, donio rjeSenje kojim se upucuje vjerovnik
Centar za restrukturiranje i prodaju, Zagreb, na parnicu radi utvrdivanja osporene trazbine
drugog viseg isplatnog reda u iznosu od 11.125.983,64 kn (jer je za preostalu osporenu
trazbinu u visini od 8.190.101,68 kn veé¢ donesena pravomocéna presuda) te mu se za
podnosenje tuzbe odreduje rok od 8 dana od pravomoc¢nosti rjeSenja o upuéivanju na parnicu
odnosno primitka drugostupanjske odluke, a ukoliko je u tijeku parniéni postupak da predlozi
nastavak istog. Dio osporene trazbine tuzitelja u iznosu od 19.316.085,32 kn obuhvaca i iznos
u ovoj parnici utuzenog dugovanja od 9.886.072,36 kn ( glavnica u iznosu od 5.760.480,00 kn
uz pripadajuce zatezne kamate u iznosu od 4.125.592,36 kn odnosno sveukupno iznos od
9.886.072,36 kn ) pa se za navedeni iznos dugovanja predlaZe nastaviti predmetni parniéni
postupak odnosno donijeti presudu kojim ¢e se utvrditi kao osnovana trazbina u iznosu od
9.886.072,36 kn koja se odnosi na iznos glavnice od 5.760.480,00 kn s pripadajué¢im
zakonskim zateznim kamatama u iznosu od 4.125.592,36 kn. ObrazloZenja radi od sveukupno
prijavljenog iznosa prijavljene trazbine u iznosu od 19.316.085,32 kn dio u iznosu od
8.190.101,68 kn se odnosi na dio potraZivanja za koje je tuZitelj pravomoéno veé prije odbijen
i sada je ta parnica po reviziji tuzitelja kod Vrhovnog suda Republike Hrvatske, dio od
9.886.072,36 kn je predmet utvrdenja u ovoj parnici, dok je tuzitelj podnio tuzbu za preostali
dosada neutuzeni iznos dugovanja od 1.239.911,28 kn u posebnom postupku pokrenutom kod
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istog suda, a sve u skladu sa rjeSenjem ste¢ajnog suda kojim je tuZitelj kao ste€ajni vjerovnik
upuéen u parnicu radi utvrdenja osnovanosti svoje trazbine. U skladu sa iznesenim, tuZitelj
predlaze da nakon provedenog postupka sud donese slijedeu presudu:

2l Utvrduje se da je osnovana trazbina tuzitelja-ste¢ajnog vjerovnika Centra za
restrukturiranje i prodaju iz Zagreba, Ivana Luci¢a 6, OIB: 38083028711 prema tuZeniku-
steGajnom duzniku BUP d.o.0. u ste¢aju , Buzet, Sveti Ivan 6, OIB: 52397973635 u iznosu od
9.886.072,36 kn kao trazbina drugog viseg isplatnog reda.

II. TuZenik je duZan tuZitelju naknaditi prouzrodeni parni¢ni troSak u roku od 8
dana.”.

Rjesenjem posl.br. P-274/16-34 od 8. rujna 2016. nastavljen je postupak te je naloZeno
tuzitelju da dostavi dokaz da mu je utuZena trazbina osporena u postupku predste€ajne
nagodbe duznika BUP d.o.o. Buzet.

Uz podnesak od 19. rujna 2016. tuzitelj je dostavio dokaz da mu je utuZena traZbina
osporena u postupku predstecajne nagodbe duznika BUP d.o.o. Buzet.

Proveden je dokazni postupak u kojem je izvr§en uvid u dokumentaciju u spisu i to u
ugovor o zakupu od 9. listopada 1998. na listovima 5-6, dopise na listovima 7-8, tuZbu sa
prilozima i presudu iz predmeta Opéinskog suda u Pazinu, Stalna sluzba u Buzetu, posl. br. P-
80/09 na listovima 19-25, povijesni izvadak iz sudskog registra na listovima 26-29, zapisnik
sa lista 55-57, obralun potraZivanja na listu 61, podnesak na listu 64, rjeSenje na listovima 65-
66 i 70, rjeSenje na listovima 74-75, izvatke iz zemlji$nih knjiga na listovima 76-79, dopis na
listu 80, obraCune na listovima 81-91, izvadak iz sudskog registra na listovima 93-96, prijavu
trazbine na listovima 99-100, zapisnik FINA-e sa prilozima na listovima 101-105, rjeSenje
FINA-e sa prilozima na listovima 106-143, z.k. izvadak na listu 180, raskid ugovora o zakupu
na listovima 181-182, presudu na listovima 183-193, tuzbu na listovima 198-199, rjeSenje na
listu 200, podnesak na listovima 202-204, dopis na listovima 210-211, izvadak iz sudskog
registra na listovima 212-216 i z.k. izvatke na listovima 217-223. Takoder, izveden je dokaz
saslusanjem svjedoka Vjekoslava Cedomila Osvati¢a i Zdravka Curiéa.

Na temelju provedenog dokaznog postupka sud je zaklju€io da tuZzbeni zahtjev (u
dijelu u kojem tuzba nije povucena) nije osnovan.

Rjesenjem Trgovackog suda u Pazinu posl.br. St-193/15-40 od 27. lipnja 2016. (list
74-75 spisa), u steGajnom postupku nad ste¢ajnim duznikom BUP d.o.o. u steaju Buzet,
upucen je vjerovnik Centar za restrukturiranje i prodaju, Zagreb, na parnicu radi utvrdivanja
osporene trazbine drugog viSeg isplatnog reda u iznosu od 11.125.983,64 kn (jer je za
preostalu osporenu trazbinu u visini od 8.190.101,68 kn ve¢ donesena pravomo¢na presuda)
te mu je za podnoSenje tuZbe odreden rok od 8 dana od pravomoc¢nosti rjeSenja o upuéivanju
na parnicu odnosno primitka drugostupanjske odluke, a ukoliko je u tijeku parni¢ni postupak
da predloZi nastavak istog.

U podnesku od 11. srpnja 2016. tuZitelj je postavio tuzbeni zahtjev na utvrdenje da je
osnovana trazbina tuZitelja prema tuZeniku u iznosu od 9.886.072,36 kn kao trazbina drugog
vi$eg isplatnog reda.

Nije sporno da su 9. listopada 1998. prednik tuZitelja Hrvatski fond za privatizaciju,
kao zakupodavac, i tuZenik, kao zakupoprimac, zaklju¢ili Ugovor o zakupu (list 5-6) kojim je
tuzenik preuzeo na koristenje poslovni prostor i opremu biv$e «Istarske pivovare», za koji je u
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ugovoru navedeno da je neidentificiranog vlasnistva, s ciljem organiziranja proizvodnje piva.
Visina zakupnine je utvrdena na temelju ¢l. V. Ugovora i to u visini dvostrukog iznosa
amortizacije obradunate sukladno poslovnim knjigama i inventurnim listama sastavljenim 1.
srpnja 1993, prilikom zatvaranja pogona likvidirane bivie «Istarske pivovare». Takoder,
stavkom 2. je utvrdeno da ta zakupnina za 1998. iznosi 1.152.096,00 kn, a iznos ¢e se u
narednim periodima uskladivati sa iznosom obracunate amortizacije, te ¢e se ista obra¢unavati
godidnje prilikom sastavljanja godisnjeg ratuna za proteklu poslovnu godinu i dospijeva na
placanje u roku od 15 dana od dana sastavljanja zavr§nog racuna.

Takoder, nije sporno niti da je tuzenik platio svu zakupninu do 01. sijenja 2005.
godine, kao niti da tuzenik poevsi od 01. sije¢nja 2005. godine nije platio tuZitelju niSta sa
tog osnova.

Sporna je visina zakupnine, zatim je li predmetni Ugovor u odnosu na visinu
zakupnine izmijenjen usmenim putem (kao $to to tvrdi tuzitelj) te da li se radi o stjecanju bez
osnove.

O svim tim spornim pitanjima odluéio je Opéinski sud u Pazinu, Stalna sluzba u
Buzetu, presudom posl.br. P-80/09-40 od 16. prosinca 2009. (list 183-188 spisa). U tom je
predmetu medu istim strankama (na strani tuZitelja u tom je predmetu bio prednik ovdje
tuzitelja, Hrvatski fond za privatizaciju, koji je podnio tuzbu i u ovom predmetu) po istim
osnovama utuZena zakupnina za 2005., 2006. i 2007. godinu.

Tom presudom, koju je, odbijanjem zalbe tuzitelja, potvrdio Zupanijski sud u Puli u
presudi posl.br. GZ-1479/11-4 od 2. prosinca 2013. (list 189-193 spisa), pravomo¢no je
odbijen tuZbeni zahtjev, uz sljede¢a utvrdenja i zakljucke (koje je prihvatio i1 drugostupanjski
sud):

- da kada se prihvati utvrdenje iz nalaza i mi$ljenja vjeStakinje financijske struke
DPurde Dusi¢, od 01. sijeénja 2005. ne postoji obveza obraduna amortizacije imovine bivie
"Istarske pivovare", i kada se ta okolnost dovede u odnos sa sadrzajem Ugovora o zakupu od
09. listopada 1998. koja propisuje zakupninu u visini dvostrukog iznosa amortizacije proizlazi
da od 01. sije¢nja 2005. pa nadalje ne postoji obveza tuZenika na pla¢anje zakupnine,

- da sagledavaju¢i sadrzaj Ugovora proizlazi da su ugovorne strane u vrijeme
sklapanja Ugovora bile svjesne da ¢e se visina zakupnine smanjivati, a sve sukladno postotku
smanjenja amortizacije, pa da prema tome proizlazi da su stranke ugovorile takav odnos koji
se od naplatnog protekom vremena preoblikuje u besplatni,

- da sud ne prihvaca argumentaciju tuzitelja da je Ugovor izmijenjen usmenim putem,
kada se pozvao na dopis tada$njeg direktora tuzenika od 06. rujna 2002. i kada navodi da je
tim dopisom do3lo do izmjene Ugovora, te da je time dogovorena zakupnina u fiksnom
iznosu, obzirom da je u odgovoru na to sporno pitanje, kada je ispitan kao svjedok Zdravko
Curi¢ koji je u vrijeme sklapanja Ugovora bio direktor tuZenika, u svom iskazu opisao nain
obraduna visine zakupnine, te u bitnom ponovio sadrzaj odredbi samog Ugovora, kada je
izjavio da je on sastavio dopis od 06. rujna 2002., te da nikada nije bio sporan iznos
zakupnine, kao i da je intencija na¢ina utvrdivanja visine zakupnine sukladno Ugovoru bila ta
da se ona veZe za iznos amortizacije, a sve prema inventurnim listama od 01. srpnja 1993. kao
temeljem za takav izracun,

- da prema tome, kada se sagleda iskaz svjedoka Zdravka Curiéa, kojeg sud prihvaéa
obzirom na to da ni¢im nije doveden u pitanje, razvidno je da iznos zakupnine nije odreden u
fiksnom iznosu te da stranke nisu usmenim putem izmijenile Ugovor u pogledu zakupnine, i
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- da se tuzitelj ne moZe s uspjehom pozvati niti na institut stjecanja bez osnove u
smislu €1.210. ZOO-a koji je bio na snazi u utuZeno vrijeme, obzirom da u tom slu¢aju mora
dokazati da su nekretnine i pokretnine koje je tuZenik koristio upravo njegove, medutim
tuzitelj nije dostavio nikakav dokaz u tom pravcu.

U ovom predmetu tuZitelj ne navodi da potrazuje zakupninu u visini kako je ista
utvrdena u ¢l. V. Ugovora o zakupu (u visini dvostrukog iznosa amortizacije obralunate
sukladno poslovnim knjigama i inventurnim listama sastavljenim 1. srpnja 1993. prilikom
zatvaranja pogona likvidirane bivSe «Istarske pivovare», s time da zakupnina ima uskladivati
sa iznosom obradunate amortizacije, te ¢e se ista obradunavati godisnje prilikom sastavljanja
godiSnjeg racuna za proteklu poslovnu godinu i dospijeva na placanje u roku od 15 dana od
dana sastavljanja zavr$nog ratuna).

Naime, tuzitelj inzistira na tvrdnjama da su stranke usmenim putem izmijenile Ugovor
u pogledu zakupnine i/ili da se radi o stjecanju bez osnove.

Na temelju dokaza izvedenih u ovom postupku tuZitelj nije dokazao svoju tvrdnju da
su stranke usmenim putem izmijenile Ugovor u pogledu zakupnine.

Iz dopisa od 6. rujna 2002. (list 7 spisa) razvidno je da je isti upucen tuzitelju u ime
tuzenika te se u dopisu navodi da godi$nji iznos najamnine iznosi 1.152.096,00 kuna, i da je
takav iznos utvrden polazeéi od &injenice da bi obrauna amortizacije iz godinu u godinu bio
sve manji, bududi da su to ista osnovna sredstva kojima se ne povecava vrijednost, veé se ona
godidnje otpisuju primjenom linearne metode amortizacije sukladno odredbama pravilnika o
amortizaciji.

Medutim, sud ne prihvaéa stav tuZitelja da je tim dopisom doslo do izmjene ugovora o
zakupu od 9. listopada 1998. te da je time dogovorena zakupnina u fiksnom iznosu.

Kako bi se raspravilo ovo sporno pitanje kao svjedok je ispitan Zdravko Curi¢, koji je
u vrijeme sklapanja ugovora o zakupu od 9. listopada 1998. bio direktor tuZenika. Svjedok je
u svom iskazu naveo kako slijedi:

»Nakon §to mi je predoden predmet raspravljanja navodim da sam ja u ime tuZenika
potpisao ugovor o zakupu od 9. listopada 1998. U tom ugovoru je odreden nalin pladanja
zakupnine kako to stoji u toc¢ki 5. Prilikom pregovora o zakljuéenju predmetnog ugovora
tuzenik je predloZio da se visina godi$nje zakupnine ugovori u visini iznosa dvostruke
amortizacije te je to prednik tuZitelja prihvatio. U trenutku zakljuenja ugovora smo
zanemarili da tuZenik ne mozZe kroz ra¢unovodstvene evidencije knjiZiti obradun amortizacije
iz razloga §to nije vlasnik predmetnog zakupa. U nekoliko slijedecih godina tuZenik je plaéao
zakupnine u iznosu od 1.152.096,00 kuna, a sukladno dogovoru stranaka, medutim zakupnina
nije ugovarana niti pisano niti usmeno za buduée razdoblje. Ja sam prije desetak godina
prodao poslovni udio u tuzeniku i od tada vi$e nisam zakonski zastupnik istog te nemam
daljnjih saznanja o predmetu spora.*“. Na upite svjedok je odgovorio: da mu od strane tuZenika
nije dostavljen raskid ugovora o zakupu; da je zakupnina za vrijeme dok je on bio zakonski
zastupnik placana sukladno dogovoru stranaka; da tuZenik nije raspolagao podacima o
pocCetnim vrijednostima predmeta zakupa pa da i zbog toga razloga uople ne bi mogao
provesti amortizaciju. U poslovnim knjigama tuZenika nije bila iskazana podetna
knjigovodstvena vrijednost predmeta zakupa pa se amortizacija nije niti mogla provesti; da je
nacrt ugovora sastavio tuZenik, a da od strane tuzitelja uopée nije bilo primjedbi na isti te je
prihvacen; da je predmet zakupa bio kompletni poslovni prostor bivSe Istarske pivovare,
odnosno nekretnine i pokretnine; da je sastavljen primopredajni zapisnik sa popisom
pojedina¢nih nekretnina i pokretnina; da je za vrijeme dok je on bio zakonski zastupnik
tuZenika tuZenik svake godine pla¢ao zakupnine u iznosu od 1.152.096,00 kuna sukladno
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dogovoru stranaka za pojedinu godinu, a buduéi da obraCun visine godiSnje zakupnine nije
bilo moguée obracunati sukladno ugovoru zbog ranije navedenih razloga; da mu, nakon $to je
dopisom od 6. rujna 2002. obavijestio tuZitelja da nije moguce obracunati amortizaciju
sukladno ugovoru, tuzitelj nije predloZio potpisivanje aneksa ugovora ili drugog ugovora
kojim bi se odredila zakupnina; da je predmetni dopis od 6. rujna 2002. on uputio predniku
tuzitelja iz razloga $to je revizija kod tuZenika utvrdila nepravilnost odnosno da se zakupnina
ne isplacuje u visini dvostrukog iznosa amortizacije, zbog ¢ega je upucen taj dopis jer bi Fond
za privatizaciju kao vlasnik predmeta zakupa morao obracunati amortizaciju; da je tuZenik
placao zakupninu u iznosu od 1.152.096,00 kuna jer mu je to tada bilo u interesu s obzirom da
su se vezano uz predmet zakupa vodili razli¢iti sporovi, a tuZeniku je bilo u interesu da
posluje u predmetnom pogonu; da nije bila intencija ugovora o zakupu da se uopce ne placa
zakupnina, ve¢ je ista odredena u visini dvostrukog iznosa amortizacije sukladno prijedlogu
tuZenika jer se nekakva zakupnina morala odrediti, a vlasni$tvo je bilo sporno §to je navedeno
i uugovoru o zakupu.

Iz iskaza tog svjedoka, dakle, proizlazi da je zakupninu u iznosu od 1.152.096,00 kuna
tuzenik placao sukladno dogovoru stranaka za pojedinu godinu, iz ¢ega proizlazi da se nije
radilo o usmenom izmjeni ugovora koja bi obuhvaéala buduce razdoblje.

Svjedok Zdravko Curi¢ je ispitan i od strane Opéinskog suda u Pazinu, Stalne sluzbe u
Buzetu, u predmetu posl.br. P-80/09-40 od 16. prosinca 2009. Uvidom u zapisnik sa ro¢ista
koje je u tom predmetu odrZano 15. listopada 2008. (list 55-57 spisa) utvrdeno je da je u tom
iskazu svjedok Zdravko Curi¢ opisao nadin obraduna visine zakupnine, te u bitnom ponovio
sadrzaj odredbi samog ugovora. Svjedok je izjavio da je on sastavio dopis od 6. rujna 2002.,
da nikada nije bio sporan iznos zakupnine te da je intencija nacina utvrdivanja visine
zakupnine sukladno ugovoru bila ta da se ona veZe za iznos amortizacije, a sve prema
inventurnim listama od 1. srpnja 1993. kao temelj za takav izracun.

Svjedok Vjekoslav Cedomil Osvatié iskazao je kako slijedi:

,»Ja sam bio zakonski zastupnik tuZenika od prosinca 2005, do 23, veljace 2016. kada
je otvoren steCajni postupak nad tuZenikom. U trenutku kad sam imenovan zakonskim
zastupnikom pregledom poslovne dokumentacije i ugovora o zakupu od 9. listopada 1998.
zakljuéenog sa Hrvatskim fondom za privatizaciju utvrdeno je da sukladno tom ugovoru
tuzenik viSe nije u obvezi placati zakupninu. Naime, zakupnina je utvrdena u visini godiSnje
zakupnine u visini dvostrukog iznosa amortizacije s time da se taj iznos u narednim periodima
imao uskladivati sa iznosom obradunate amortizacije, ako $to je navedeno u to¢ki V. tog
ugovora. Zbog navedenog sam bio u viSe navrata na sastancima sa predstavnicima tuzitelja te
smo ih pozivali da zaklju¢imo novi ugovor o zakupu. Tuzitelj je ¢ak i sastavio nacrt novog
ugovora o zakupu, ali se onda izmijenila uprava tuzitelja i zbog toga novi ugovor nije
zakljuen. Tuzitelj je tuZio tuZenika radi isplate zakupnine za razdoblja prije onih
obuhvatenih ovom tuZzbom te je pravomoéno odbijen sa tuZzbenim zahtjevom, s
obrazloZenjem da tuZenik nije u obvezi platiti zakupninu sukladno ugovoru od 9. listopada
1998. Zbog svega navedenog tuZenik dalje nije placao zakupninu, te u predstecajnoj nagodbi
zbog svega navedenog nije priznao potraZivanje po osnovi zakupnine tuzitelju. Sva oprema i
strojevi koji su predani tuZeniku temeljem ugovora o zakupu iz 1998. je rashodovana,
vecinom u staro Zeljezo jer se radilo o opremi i strojevima koji su bili iz 70-ih godina proslog
stoljeca.“. Na upite, svjedok je odgovorio: da tuZitelj nikada nije tuZeniku dostavio konkretan
prijedlog novog ugovora kojeg bi tuzitelj bio spreman potpisati; da je tuZenik bio u posjedu
predmetnih nekretnina do otvaranja stetajnog postupka 23. veljate 2016., a da je u posjedu
pojedinih pokretnina bio od zaklju¢enja predmetnog ugovora pa do trenutka dok iste nisu bile
rashodovane; da je tuZenik sa Istarskom pivovarom d.o.o. Buzet zaklju¢io ugovor o poslovno-
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tehni¢koj suradnji kojim su predmetne nekretnine dane na koriStenje Istarskoj pivovari d.o.o.
Buzet, a uz to na koriStenje su dane i pokretnine odnosno strojevi i oprema koje je tuZenik u
meduvremenu kupio; da je problem lose definirane zakupnine u ugovoru od 9. listopada 1998.
predstavljao veliki problem tuzeniku jer su mu postavljani upiti od strane banaka i sl. prilikom
dugoroénog zaduZivanja i sl. Tuzenik je pokuSavao sa tuZiteljem dogovoriti zakljuCenje
novog ugovora u kojem ¢e biti definirana zakupnina na druk¢iji nacin, ali zbog
neorganiziranosti tuZitelja i navodnog problema u svezi vlasni§tva sa Union pivovarom iz
Slovenije tuzitelj nije ponudio zakljutenje novog ugovora. Zbog navedeno tuZenik se obratio i
uredu predsjednika Republike Hrvatske da pomogne u rjeSavanju predmetnog pitanja, ali
tuzitelj svejedno nije ponudio zaklju¢enje novog ugovora; da se on sada ne mozZe sjetiti da je
tuzenik u listopadu 2013. zaprimio raskid predmetnog ugovora od strane Povjerenstva za
raspolaganje nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske te da je tuZenik bio u posjedu
predmetnih nekretnina do dana otvaranja steaja kada je on prestao biti zakonski zastupnik, a
daljnjih saznanja nema; da se nakon $to je izvrio uvid u dopis sa listova 210-211 spisa, sjetio
da je tuZeniku dostavljena odluka o raskidu ugovora te da je on potpisao predmetni dopis; da
je on smatrao da sukladno predmetnom ugovoru i pravomoénoj presudi kojom je tuZbeni
zahtjev tuZitelja za isplatu zakupnine odbijen tuZenik nije u obvezi plaéati zakupninu; da je on
podnosio stalno dopise tuZitelju radi rjeSavanja predmetnog problema, ali da nije dobio
nikakav konkretan odgovor te su mu neformalnom razgovoru predstavnici tuZitelja i
predbacili $to svakog tjedna 3alje novi dopis; da je tuZenik od tuZitelja traZio zakljucenje
novog ugovora unato& tome 3to prema zakljutenom ugovoru sukladno pravomoénoj presudi
nije bio u obvezi placati zakupninu iz razloga §to je tuZeniku bilo u interesu zakljuciti novi
ugovor iz razloga da se zakljugi dugoro¢an ugovor o zakupu, da se reguliranju prava ulaganja
radi pobolj$anja i opstanka proizvodnje te je u tom smislu tuzeniku bilo u interesu ponovno
regulirati zakupninu. Naime, zbog loSe definiranog ugovora koji je zakljucen 1998. tuzenik je
imao problema kod dugoro&nog zaduZivanja, morao je pristati na losije uvjete zaduzenja te je
to opéenito utjecalo na poslovanje. Zbog takvog ugovora tuZenik nije mogao pronaci
strateSkog partnera za poslovanje tuZenika.

Kada se sagledaju iskazi svjedoka Zdravka Curiéa i Vjekoslava Cedomila Osvatiéa,
koje sud prihvaéa s obzirom da ni¢im nisu dovedeni u pitanje, razvidno je da tuZitelj tim
dokazima nije dokazao svoje tvrdnje da je iznos zakupnine odreden u fiksnom iznosu te da su

stranke usmenim putem izmijenile ugovor o zakupu od 9. listopada 1998. u pogledu
zakupnine.

TuzZitelj u ovom postupku nije predloZio dokaze kojima bi se zakupnina za utuZeno
razdoblje utvrdila sukladno ¢&l. V. Ugovora o zakupu (u visini dvostrukog iznosa amortizacije
obradunate sukladno poslovnim knjigama i inventurnim listama sastavljenim 1. srpnja 1993,
prilikom zatvaranja pogona likvidirane bivie «Istarske pivovare», s time da zakupnina ima
uskladivati sa iznosom obratunate amortizacije, te ¢e se ista obradunavati godiSnje prilikom
sastavljanja godi¥njeg racuna za proteklu poslovnu godinu i dospijeva na pla¢anje u roku od
15 dana od dana sastavljanja zavr§nog rauna).

Suprotno tvrdnjama tuZitelja u konkretnom se slu¢aju ne radi o stjecanju bez osnove.

Naime, odredbe Zakona o obveznim odnosima o stjecanju bez osnove (¢l. 210. Zakona
o obveznim odnosima, SluZbeni list SFRJ 29/1978, 39/1985, 46/1985, 57/1989, Narodne
novine 53/1991, 73/1991, 3/1994, 111/1993, 107/1995, 7/1996, 91/1996, 112/1999, 88/2001,
35/2005 dalje: ZOO/91 odnosno &l. 1111. Zakona o obveznim odnosima, Narodne novine
35/2005, 41/2008, 125/2011, 78/2015, dalje: ZOO/05) podrazumijevaju da je dio imovine
neke osobe presao u imovinu druge osobe, a da taj prijelaz nema osnove u nekom pravnom
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poslu, odluci suda, odnosno druge nadlezne vlasti ili zakonu. U konkretnom slucaju se o tome
ne radi jer je tuZenik preuzeo na koristenje predmetni poslovni prostor i opremu na temelju
pravnog posla - Ugovora o zakupu 9. listopada 1998. koji je zakljucio s prednikom tuZzitelja, a
koji je (kako sam tuZitelj isti¢e) raskinut tek 22. listopada 2013. (raskid ugovora o zakupu na
listovima 181-182), dakle nakon razdoblja za koje tuzitel] u ovom predmetu potrazuje
zakupninu/naknadu.

Tuzitelj istiCe da se tuZenik izjasnio da osnovna sredstva nisu vlasni§tvo BUP-a d.o.o.
Buzet te da nije dozvoljeno u ra¢unovodstvene evidencije knjiZiti obraun amortizacije
sukladno Pravilniku o amortizaciji, Zakonu o porezu na dobit i Medunarodnim
ratunovodstvenim standardima br. 4. i 16. Tvrdi da je zakupnina u predmetnom Ugovoru o
zakupu nezakonito odredena s obzirom da se vezivala za iznos obrafunate amortizacije
protivno zakonskim propisima jer se radi o imovini tuzitelja koju tuzenik nije mogao voditi u
svojim poslovnim knjigama, kao ni obraCunavati amortizaciju s osnova iste, te se takva
protuzakonita odredba ima smatrati niStavom (ali da ne povla¢i istodobno i nistavost
cjelokupnog Ugovora o zakupu).

Prema odredbama ¢l. 47.Z00/91 odnosno €l. 270. ZOO/05, kad je ¢inidba nemoguca,
nedopustena, neodredena ili neodrediva, ugovor je nistetan.

Visina zakupnine je u ¢l. V. Ugovora o zakupu utvrdena u visini dvostrukog iznosa
amortizacije obraunate sukladno poslovnim knjigama i inventurnim listama sastavljenim 1.
srpnja 1993. prilikom zatvaranja pogona likvidirane bivSe «Istarske pivovare». Takoder,
stavkom 2. je utvrdeno da ta zakupnina za 1998. iznosi 1.152.096,00 kn, a iznos se u
narednim periodima imao uskladivati sa iznosom obralunate amortizacije, koja se imala
obradunavati godi$nje prilikom sastavljanja godi$njeg racuna za proteklu poslovnu godinu te
dospijeva na placanje u roku od 15 dana od dana sastavljanja zavr$nog racuna.

Ovaj sud ne nalazi da bi takav obratun zakupnine bio nemogué, nedopusten,
neodreden ili neodrediv. To §to tuzeniku nije dozvoljeno u raCunovodstvene evidencije
knjiziti obracun amortizacije sukladno Pravilniku o amortizaciji, Zakonu o porezu na dobit i
Medunarodnim rac¢unovodstvenim standardima br. 4. i 16. ne znacdi da se zakupnina ne moze
obraCunati na nadin odreden u ¢l. V. Ugovora o zakupu. Naime, i sam je tuZitelj mogao
obracunati zakupninu na nacéin odreden u ugovoru. Predmetni poslovni prostor i oprema
trebali bi biti iskazani u bilanci tuZitelja, budu¢i da su njegovo vlasnistvo, ali i neovisno o
tome se zakupnina moze obracunati na nacin odreden u ¢l. V. Ugovora o zakupu. Tako je i u
pravomo¢noj presudi Opcéinskog suda u Pazinu, Stalne sluzba u Buzetu, posl.br. P-80/09-40
od 16. prosinca 2009. prihvaceno (i od strane prvostupanjskog i od strane drugostupanjskog
suda) utvrdenje iz nalaza i miSljenja vjeStakinje financijske struke Purde Dusi¢, koja je
zakupninu obraCunala na nain odreden u ¢l. V. Ugovora o zakupu, iz ¢ega proizlazi da je
visina zakupnine prema tom ugovoru odrediva.

Dakle, ovaj sud nije naSao a bi obra¢un zakupnine odreden u ¢l. V. Ugovora o zakupu
bio nemogué, nedopusten, neodreden ili neodrediv. Stoga taj ugovor nije niti djelomiéno
nidtetan (prema odredbama ¢l. 47.200/91 odnosno ¢l. 270. ZOO/05S).

S obzirom na sve prethodno navedeno, sud je zakljudio da tuzbeni zahtjev (u dijelu u
kojem tuzba nije povuéena) nije osnovan te je, stoga, odlu¢eno kao u tocki I izreke ove
presude.

Temeljem ¢l. 154. st. 1. i ¢l. 158. ZPP-a tuzitelju je naloZeno da tuZeniku naknadi
troskove postupka (tocka II izreke presude) i to: trofak sastava odgovora na tuzbu i podneska
od 5. travnja 2013. u iznosu od 34.560,00 kn za svaki podnesak (prema VPS-u od
3.456.288,00 kn, Tbr. 8.1 vezano uz Tbr. 7.1. Tarife o nagradama i naknadi trokova za rad
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odvjetnika — dalje: Tarifa), za sastav podnesaka od 26. studenog 2010., 15. travnja 2013. i 15.
svibnja 2013. u iznosu od 500,00 kn za svaki podnesak (Tbr. 8.3 Tarife), za sastav podnesaka
od 10. listopada 2016. u iznosu od 57.600,00 kn (koliko je tuZenik zatrazio u tro$kovniku,
Tbr. 8.1 vezano uz Tbr. 7.1. Tarife), za sastav podnesaka od 25. ruyjna 2017. u iznosu od
74.430,00 kn (prema VPS-u od 9.886.072,36 kn, Tbr. 8.1 vezano uz Tbr. 7.1. Tarife), troSak
zastupanja na ro¢i$tima od 4. listopada i 29. studenog 2017. u iznosu od 74.430,00 kn za
svako rodiste (prema VPS-u od 9.886.072,36 kn, Tbr. 9.1 vezano uz Tbr. 7.1. Tarife), PDV u
iznosu od 87.877,50 kn (Tbr. 42. Odvjetni¢ke tarife), troSak za svjedoka Vjekoslavu
Cedomilu Osvatiéu u iznosu od 860,00 kn, troak pristojbe na odgovor na tuzbu u iznosu od
2.600,00 kn — ukupno 442.837,50 kn.

U preostalom dijelu zahtjev tuZenika za naknadu tro$kova postupka odbijen je kao
neosnovan.

Tuzeniku nije priznat tro$ak zastupanja na roci$tu za objavu presude jer za tuZenika na
to rociste nitko nije pristupio.

U Pazinu, 15. sije¢nja 2018.
Sudac
Ivan Dyji¢, v.r.
UPUTA O PRAVNOM LIJEKU
Protiv ove presude nezadovoljna stranka mozZe podnijeti Zalbu u roku od 8 dana od

dana dostave iste. Zalba se podnosi putem ovog suda u tri istovjetna primjerka, a o Zalbi
odluéuje Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske u Zagrebu.

DNA
- tuZitelju
- tuzeniku po pun.



