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UIME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA
|
RJESENJE

Trgovacki sud u Pazinu, po sutkinji Andrei Jeleni¢ Pitoski, kao sucu pojedincu
u pravnoj stvari tuZiteljice REPUBLIKE HRVATSKE, OIB: 52634238587, zastupane po
Zupanijskom drzavnom odvjetnistvu u Puli, protiv tuZzenika ISTARSKA PIVOVARA
d.o.0. Buzet, Sv. Ivan - Dol 10, OIB 34031012034, zastupanog po punomocniku
Ronaldu Korotaju, odvjetniku u Puli, radi isplate, nakon odrzane javne glavne rasprave
zakljuCene 18. kolovoza 2023. u prisutnosti zastupnice po zakonu tuZiteljice i
zamjenice punomocnika tuzenika, na roCistu za objavu presude 11. rujna 2023. objavio
jei

presudio je

l. NalaZe se tuZeniku da tuziteljici u roku od petnaest dana isplati iznos od
919.704,84 EUR / 6.929.516,12 kn?! sa zakonskom zateznom kamatom koja tee po
kamatnoj stopi koja se odreduje, za svako polugodiste, uvecanjem prosjeéne kamatne
stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim
trgovackim drustvima izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi tekuc¢em
polugodistu za tri postotnih poena, i to na iznos od:

- 7.372,32 EUR / 55.546,75 kn od 7. studenog 2014. do isplate

- 9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1. prosinca 2014. do isplate

-9.215,48 EUR /69.434,03 kn od 1. sijeCnja 2015. do isplate

-9.215,48 EUR /69.434,03 kn od 1. veljace 2015. do isplate

-9.215,48 EUR /69.434,03 kn od 1. ozujka 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1. travnja 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1. svibnja 2015. do isplate

-9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1. lipnja2015. do isplate

- 9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1. srpnja 2015. do isplate

-9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1. kolovoza 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1. rujna 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1. listopada 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1. studenog 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1. prosinca 2015. do isplate

-9.215,48 EUR /69.434,03 kn od 1. sije€nja 2016. do isplate

-9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1. veljae 2016. do isplate

-9.215,48 EUR /69.434,03 kn od 1. ozujka 2016. do isplate

! Fiksni tec¢aj konverzije 7,53450
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travnja 2016. do isplate
svibnja 2016. do isplate
lipnja 2016. do isplate
srpnja 2016. do isplate
kolovoza 2016. do isplate
rujna 2016. do isplate
listopada 2016. do isplate
studenog 2016. do isplate
prosinca 2016. do isplate
sijeCnja 2017. do isplate
veljaCe 2017. do isplate
ozujka 2017. do isplate
travnja 2017. do isplate
svibnja 2017. do isplate
lipnja 2017. do isplate
srpnja 2017. do isplate
kolovoza 2017. do isplate
rujna 2017. do isplate
listopada 2017. do isplate
studenog 2017. do isplate
prosinca 2017. do isplate
sijeCnja 2018. do isplate
veljaCe 2018. do isplate
ozujka 2018. do isplate
travnja 2018. do isplate
svibnja 2018. do isplate
lipnja 2018. do isplate
srpnja 2018. do isplate
kolovoza 2018. do isplate
rujna 2018. do isplate
listopada 2018. do isplate
studenog 2018. do isplate
prosinca 2018. do isplate
sijeCnja 2019. do isplate
veljaCe 2019. do isplate
ozujka 2019. do isplate
travnja 2019. do isplate
svibnja 2019. do isplate
lipnja 2019. do isplate
srpnja 2019. do isplate
kolovoza 2019. do isplate,
rujna 2019. do isplate,
listopada 2019. do isplate,
studenog 2019. do isplate,
prosinca 2019. do isplate,
sije€nja 2020. do isplate,
veljace 2020. do isplate,
ozujka 2020. do isplate,
travnja 2020. do isplate,
svibnja 2020. do isplate,
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lipnja 2020. do isplate,
srpnja 2020. do isplate,
kolovoza 2020. do isplate,
rujna 2020. do isplate,
listopada 2020. do isplate,
studenog 2020. do isplate,
prosinca 2020. do isplate,
sijeCnja 2021. do isplate,
veljaCe 2021. do isplate,
ozujka 2021. do isplate,
travnja 2021. do isplate,
svibnja 2021. do isplate,
lipnja 2021. do isplate,
srpnja 2021. do isplate,
kolovoza 2021. do isplate,
rujna 2021. do isplate,
listopada 2021. do isplate,
studenog 2021. do isplate,
prosinca 2021. do isplate,
sijeCnja 2022. do isplate,
veljaCe 2022. do isplate,
ozujka 2022. do isplate,
travnja 2022. do isplate,
svibnja 2022. do isplate,
lipnja 2022. do isplate,
srpnja 2022. do isplate,
kolovoza 2022. do isplate,
rujna 2022. do isplate,
listopada 2022. do isplate,
studenog 2022. do isplate,
prosinca 2022. do isplate,
sijeCnja 2023. do isplate,
veljaCe 2023. do isplate.”

Odbija se tuzbeni zahtjev tuziteljice u dijelu kojim trazi isplatu iznosa od

29.489,60 EUR / 222.189,39 kn sa zakonskom zateznom kamatom koja te€e po
kamatnoj stopi koja se odreduje, za svako polugodiste, uve¢anjem prosjecne kamatne
stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim
trgovackim drustvima izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi tekuéem
polugodistu za tri postotnih poena, i to na iznos od:

- 9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1.
- 9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1.
- 9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1.

kolovoza 2014. do isplate
rujna 2014. do isplate
listopada 2014. do isplate,

- 9.215,48 EUR / 69.434,03 kn od 1. studenoga 2014. do 6. studenoga 2014.,

te

- iznos od 1.843,16 EUR / 13.887,29 kn od 1. studenoga 2014. do isplate.”
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rijesioje

l. Odbija se tuzenikov prijedlog za prekid postupka.

Il Nalaze se tuzZeniku naknaditi tuziteljici, na ime troSkova parnicnog
postupka, iznos od 111.200,07 EUR sa zakonskom zateznhom kamatom koja na
navedeni iznos teCe od 11. rujna 2023. pa do isplate po kamatnoj stopi koja se
odreduje, za svako polugodiste, uvecanjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita
odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima
izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu za tri postotnih
poena.

ObrazlozZenje

1. U tuzbi od 7. studenoga 2019. tuZiteljica je navela da je na temelju ¢l. 186.a
Zakona o parni¢nom postupku tuzeniku podnijela zahtjev za mirno rjeSenje spora.
Tuzenik nije udovoljio zahtjevu za mirno rjeSenje spora. Republika Hrvatska vlasnik je
nekretnina koje se nalaze u kompleksu pivovare u Buzetu. Kompleks je povrSine cca
25.725 m2. Nekretnine su u staroj katastarskoj izmjeri za k.o. Buzet imale oznake:
k.C.br. 4041/3, 4136/2, 4133/2, 4133/1, 4133/6, 4133/7, 4133/3, 4134/1, 4134/2,
4134/3, 4137/4. S obzirom da je povodom obnove zemljiSne knjige za dio katastarske
opcine Buzet i dio katastarske opcine Svi Sveti te povodom osnivanja nove zemljiSne
knjige za katastarsku opéinu Buzet-Stari Grad, izvrSena identifikacija katastarskih
Cestica nove oznake, koja je identiCna s katastarskim Cesticama stare oznake, te je
utvrdeno da je Republika Hrvatska vlasnik katastarskih Cestica novih oznaka, a koje
se nalaze u sastavu kompleksa pivovare: k.C. br. 2495/1,(stare oznake 4140/1, 4140/3,
4136/3), k.C. br. 2495/6, (stare oznake dio k.C. br. 4137/5, dio 4137/4), k.C. br. 2497,
(stare oznake, dijelovi k.¢. br. 4137/5, 4137/4, 4133/7, 4133/5), k.C. br. 2495/3, (stara
oznaka k.C. br. 4139/1), k.C. br. 2495/5, (stara oznaka k.C. br. 4137/2), k.C. br. 2495/4,
(stara oznaka k.€. br. 4139/2), k.€. br. 2489/5 u dijelu od 1191/2558, (stara oznaka k.c.
br. 4029/2, 4029/1), k.C. br. 2489/6, k.C. br. 2492, k.C. br. 2493, k.C. br. 2497, sve u k.o.
Buzet-Stari Grad. Na svim gore navedenim nekretninama tuzenik se nalazi u
bespravnom posjedu. Tuzenik je nesavjesni posjednik jer zna da obavlja djelatnost
proizvodnje piva unutar nekretnina koje su u vlasnistvu tuziteljice. Tuzenik nije rijeSio
imovinskopravne odnose putem zakupa s tuziteljicom, odnosno, kao nesavjesni
posjednik bespravno Koristi, drzi u posjedu, nekretnine u vlasnistvu tuZiteljice. Tuzenik
je jos dopisom ranijeg Drzavnog ureda za upravljanje drzavnhom imovinom Klasa: 372-
01/13-01/4 od 22. listopada 2013. pozvan da predmetne nekretnine, zajedno s
pripadaju¢om opremom koja je u vlasnistvu Republike Hrvatske preda u posjed
Republici Hrvatskoj. Tuzenik je uredno primio navedenu obavijest 4. studenog 2013. i
od tada je nesporno neposteni posjednik. U izjavi UR. BR. 316/13 od 26. lipnja 2013 .,
tuZenik je izjavio da Istarska pivovara d.o.o. upravlja pogonom od 21. ozujka 2012.
Tuzenik je nesavjesni posjednik od dana primitka dopisa vlasnika nekretnina kojim se
poziva na predaju u posjed. Zbog nesavjesnosti (neposten posjednik) nije ovlasten
isticati materijalnopravne prigovore koji zaustavljaju, negiraju ili ukidaju vlasnicki
zahtjev, jer su takvi prigovori na raspolaganju samo postenom posjedniku. Sukladno
odredbi ¢lanka 161. st. 1. ZV-a, posjednik je ovlasten odbiti predaju nekretnine ako
ima tzv. pravo na posjed. U konkretnom slu€aju, nesporno je da tuzenik nema pravo
koje ga ovlaséuje na posjedovanje. Tuziteljica je ovlaStena kao vlasnica predmetnih
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nekretnina, Stititi svoje pravo vlasniStva pravilima stvarnog prava, pozivajuéi se na
odredbe ¢l. 161. do 168. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (dalje: ZV). S
obzirom da je glede nekretnina koje su predmet ovog vindikacijskog zahtjeva unazad
nekoliko godina proveden postupak obnove zemljiSnih knjiga za k.o. Buzet-Stari Grad,
tuziteljica si pridrzava pravo nakon provedenog uvidaja s vjeStakom mjerni¢ne struke
precizirati tuzbeni zahtjev za predaju nekretnina uzimajuéi u obzir identifikaciju koja ¢e
se provesti samo za potrebe ovog parni€nog postupka. Dakle, gore navedene
nekretnine su u bespravhom, nepostenom posjedu tuzenika, bez pravnog osnova.
Najamninu nisu plaéali vlasniku nekretnina Republici Hrvatskoj, unazad pet godina
(odredba ¢l. 225. ZO0O-a) i sada ne placaju naknadu za koriStenje predmetnih
nekretnina, odnosno iste uporabljuju, koriste tudu stvar u svoju korist, obavljajuci
proizvodnu i druge djelatnosti. Prema trziSnim uvjetima za koriStenje ovih nekretnina,
mjesecno bi se placala naknada u iznosu od 132.000,00 kuna, odnosno ukupno za
proteklin pet godina 8.316,000,00 kuna. Tuzitelj istiCe da kao vlasnik nekretnina, koje
tuZenik koristi bez pravne osnove, ima pravo traziti placanje naknade za bespravno
koriStenje, sve dok tuzenik ne preda u posjed navedene nekretnine. Stjecatelj je
sukladno vaze¢im odredbama ¢l. 1120. Zakona o obveznim odnosima a sve u vezii s
odredbama ¢l. 164. st. 1. i €l. 165. st. 1. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima), duzan nadoknaditi vlasniku vrijednost ostvarene koristi. U konkretnom
slu€aju, osnova za izra€un visine naknade jest mjeseCna najamnina (zakupnina) koja
bi se mogla ostvariti da vlasnik nekretnina raspolaze s istima, odnosno, koju bi
bespravni posjednik Istarska pivovara d.o.o. Buzet, morala inaCe platiti za koriStenje
takvih nekretnina (pivovara), s pripadaju¢im zateznim kamatama (¢l. 1115. ZOO-a).
Bespravni korisnik mora vratiti istu stvar i naknaditi korist koju je stekao uporabom te
stvari. Uporabom tude stvari u svoju korist, mozZe se vlasniku stvari i (osim obveze za
placanjem naknade koristi koju je bespravni korisnik imao) pociniti Steta, bilo zato Sto
vlasnik u to vrijeme nije mogao rabiti stvar, bilo zato Sto je Steta pocinjena na samoj
stvari. Slijedom navedenog tuZitelj zahtijeva isplatu naknade odnosno Kkoristi koju
bespravni posjednik ima od uporabe nekretnina u vlasniStvu Republike Hrvatske.
Korist koju tuzenik mora naknaditi jest najamnina, koju bi inace pla¢ao i to u nominailnoj
svoti kako bi ona dospijevala za naplatu, dok mjesec¢ni iznos najamnine iznosi
132.000,00 kn. Uporaba tude stvari u svoju korist smatra se oblikom stjecanja bez
oshove (€1.1120. ZO0-a). Sukladno odredbi ¢lanka 1115. ZOO-a, propisano je da kada
se vrata ono $to je steCeno bez pravne osnove, moraju se vratiti plodovi i platiti
zatezna kamata, i to ako je stjecatelj neposten, od dana stjecanja, a inaCe od dana
podnoSenja zahtjeva. Slijedom svega navedenog, tuZiteljica predlaze da Sud nakon
provedenog dokaznog postupka, u cijelosti usvoji tuzbeni zahtjev kojim ¢e tuzeniku
naloziti da tuZiteljici isplati, u roku 15 dana, na ime stjecanja bez osnove iznos od
8.316.000,00 kuna, sa zakonskom zateznom kamatom koja teCe na svaki pojedinacni
mjesecni iznos od 132.000,00 kuna, a koje kamate dospijevaju prvog u mjesecu
pocevsi od 1. kolovoza 2014. pa do 1. listopada 2019., i teku sve do isplate.

2. U odgovoru na tuzbu tuzenik je naveo da osporava tuzbene navode te se
protivi tuzbenom zahtjevu u cijelosti. TuZbeni zahtjev ne proizlazi iz €injenica i dokaza
navedenih u historijatu tuzbe. Tako tuzitelj tvrdi da je vlasnik nekretnina, cca 25.725
m2, koje se nalaze u kompleksu pivovare u Buzetu. To¢no je da je tuzitelj upisan u
zemljiSnoj knjizi, ali taj upis ne odrazava stvarno stanje i tuzitelj nije zbiljski vlasnik.
Unutar tvornickog kruga nalaze se nekretnine u isklju¢ivom vlasnistvu tuZenika (nova
hala i dr.) kao i vitalni dijelovi pivovare (energetika, fermentacija, punionica i sl.) pa
nema govora da bi tuzenik bio nesavjestan posjednik. Iz rjeSenja o izvedenom stanju
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Istarske zupanije od 25. sije€nja 2016. razvidno je da je tuzenik investitor i vliasnik pa
slijedom toga i savjesni posjednik. Tuzenik posebno ukazuje na navode tuzitelja u
dopisu tuZeniku od 20. ozujka 2019. gdje Ministarstvo drzavne imovine, Klasa: 940-
06/18-10/534, navodi da Komisija za uredenje imovinsko pravnih odnosa izmedu
Republike Hrvatske i Republike Slovenije nije donijela odluku kojom bi s Pivovara
Union d.d. Ljubljana bili rijeSeni imovinsko pravni odnosi na imovini bivSe tvrtke
Istarska Pivovara Buzet odnosno predmetnoj lokaciji. Ovo potvrduje navod tuzenika
da, pored toga Sto tuzitelj nije zbiljski vlasnik nekretnina €iju predaju u posjed trazi jer
dio istih je u vlasniStvu upravo tuzenika, tuzitelj nije punopravni vlasnik i ostalih
nekretnina jer nije rijeSen prijepor na nivou drzavnih komisija. Tuzenik dodatno istiCe
kako uz tuzbu nije dostavljen dokaz iz kojeg proizlazi da prema trziSnim uvjetima
mjesecna naknada za koriStenje iznosi 132.000,00 kn, stoga se u tom dijelu ne moze
preciznije oCitovati.

3. Na pripremnom roc€istu odrzanom 27. svibnja 2020. tuZenik je istaknuo da je
3. veljaCe 2020. uputio zahtjev Ministarstvu drZzavne imovine za kupnju predmetnog
zemljiSta temeljem pravomoc¢nih rjeSenja o izvedenom stanju a pozivom na Cl. 41.
Zakona o upravljanju drzavnom imovinom prema kojemu je Republika Hrvatska duzna
prodati zemljiSte osobi koja je legalizirala gradevine na tom zemljiStu, pa s obzirom na
navedeno predlaze prekid postupka do okonCanja upravnog postupka pred
Ministarstvom drzavne imovine. Dodatno pojasnjava da bi, prema tuzbenim navodima,
tuZenik trebao platiti naknadu koristi za nekretnine koje je ili sam izgradio ili legalizirao
i platio propisane naknade ¢emu se tuzenik protivi. Protivi se da se nalaz i misljenje
vjeStaka (Roberta Tomulica), koji nalaz je uz tuzbu priloZila tuZiteljica, upotrijebi kao
dokaz u ovom postupku. TuZenik nadalje prigovara obracunu vrijednosti pokretnine
prema nalazu vjeStaka Roberta Tomuli¢a obzirom da je vjeStak u obracun uzimao
vrijednost postrojenja a postrojenje nije u vlasnistvu Republike Hrvatske vec¢ u
vlasnistvu tuzenika. Drugim rije€ima, tuZiteljica bi eventualno, $to tuzenik spori, imala
pravo na nekakvu zakupninu ali samo u odnosu na zemljiSte, a nikako u odnosu na
zgradu i postrojenje, i opremu u vlasniStvu tuzenika. TuZenik se obvezao u spis
dostaviti popis dugotrajne imovine i druge isprave iz kojih proizlazi da je upravo tuzenik
vlasnik postrojenja i opreme na spornim nekretninama.

3.1. Zastupnica tuziteljice je na navode punomocnice tuzenika uzvratila istiCuci
kako eventualna legalizacija dijela zgrada i postrojenja pokrenuta po tuzeniku nije od
utjecaja na ovaj postupak. Nastavno na tu tvrdnju tuZiteljica se protivi prijedlogu
tuzenika radi prekida postupka dok se pred Ministarstvom drzavne imovine ne rijeSi
zahtjev za kupnju zemljiSta na kojima su legalizirane zgrade. Odnosi Republike
Hrvatske i Republike Slovenije biti ¢e rijeSeni medudrzavnim sporazumima a za sada
navod da bi predmetne nekretnine eventualno trebale pripasti temeljem buducih
bilateralnih sporazuma izmedu dvije drzave pivovari Union d.d. Ljubljana su bez
utjecaja na ovaj postupak i ne predstavljaju niti prethodno pitanje. Glede navoda da
iznos od 132.000,00 kn mjeseCne zakupnine nije utvrden prema trziSnim uvjetima
istice da na podru€ju Republike Hrvatske nema slicne €injenicno pravne situacije iz
koje bi se mogla komparirati mjeseCna zakupnina kako je postavljeno u tuZzbenom
zahtjevu.

3.2. Naistom rocistu stranke su suglasno predloZile da se u ovom postupku kao
dokaz koriste isprave iz predmeta poslovni broj P-337/2019 osim priloZenih vjeStaCenja
i procjembenih elaborata. Takoder stranke su suglasno predlozZile da se u svojstvu
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svjedoka sasluSa vjeStak Robert Tomuli¢ na okolnosti sadrzaja i nacina izrade
procjembenog elaborata koji prilezi uz tuzbu, a sve kako bi se nakon njegova
saslusanja eventualno otklonile nejasnoce glede kojih tuzenik osporava procjembeni
elaborat, kako bi se potom stranke postupka mogle dalje ocitovati o dokaznim
prijedlozima glede vec¢ predloZzenog, po tuzitelju, provodenja vjestaCenja po vjeStaku
gospodarske struke, sve cijeneci razloge ekonomicnosti postupka.

3.3. Na tom roc€istu zakljuCen je prethodni postupak te je tuzeniku nalozeno da
u roku od 30 dana u spis dostavi isprave na okolnost vlasnistva postrojenja i opreme.

4. Podneskom od 7. rujna 2020. tuzenik je, nakon zaklju€enja prethodnog
postupka te izvan roka dodijeljenom raspravnim rjeSenjem od 27. svibnja 2020. u spis
dostavio isprave tuzenika na okolnost popisa ulaganja od 1998. do 2012., pregled
stanja osnovnih sredstava na dan 31. svibnja 2020., stanje konta tuZenika, popis
opreme tuzenika, rjeSenje Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta
od 17. prosinca 2015. i 19. rujna 2016., Ugovor o zakupu od 9. listopada 1998.,
presudu Opcinskog suda u Pazinu posl. br. P-80/09, dopis Istarske pivovare d.o.o. od
25. travnja 2018. i 15. travnja 2019., zahtjev za kupnju nekretnina od 28. svibnja 2018.
i 31. sijeCnja 2020. (list 167-239 spisa).

4.1. U tom podnesku tuzenik je istaknuo da spori viasnistvo tuziteljice nad
nekretninama za koje traZi naknadu. ZemljiSnoknjiZzno stanje ne odgovara stvarnom
vlasniCkom stanju. Naime, tuzenik je tijekom godina, zajedno sa BUP d.o.o. izgradio,
nadogradio i renovirao niz objekata na spornim Cesticama, pri ¢emu nisu rijeSena
pitanja naknade, niti pitanja vlasniStva. Tuzenik napominje da je na tuziteljici teret
dokaza vlasniStva nad nekretninama za koje trazi naknadu, kao i teret dokaza
osnovanosti tog potrazivanja. Kompleks Istarske Pivovare izgraden je gotovo u
potpunosti iznova 1993. godine. Upravo je tuZenik vlasnik svih izgradenih objekata,
postrojenja i opreme. Gradenjem objekata na zemljistu neminovno je doslo do njihovog
trajnog povezivanja sa zemljiSnhom Cesticom. Postrojenje i oprema koja je ugradena ne
moze se odvojiti i ukloniti bez pocCinjenja nerazmjerne i nenadoknadive Stete tuzeniku.
Ovako postavljen zahtjev za isplatu u potpunosti je neosnovan jer je u procjembenom
elaboratu kojeg je tuziteljica dostavila u spis procjenjivana vrijednost cjelokupnog
postrojenja i opreme kao da je sve to u vlasnistvu tuZiteljice, i na temelju toga je
izveden iznos koji bi tuzenik navodno bio duzan na ime zakupnine. S obzirom na
godinu izgradnje (1993.) tuzenik skreCe pozornost da se primjenjuju odredbe Zakona
o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima (NN 53/91, 91/96, u nastavku: ZOVO), koji je
u €l. 25. regulirao odnose u slu€aju gradenja na tudem zemljiStu: ,Ako je graditelj znao
da gradi na tudem zemljiStu ili ako to nije znao, a vlasnik se tome odmah usprotivio,
vlasnik zemljista moZze traziti da mu pripadne pravo vlasnistva na gradevinski objekt ili
da graditelj poruSi gradevinski objekt i vrati mu zemljiste u prvobitno stanje ili da mu
graditelj isplati prometnu cijenu zemljiSta. Iznimno od odredbe stava 1. ovog ¢lana, sud
moze odluciti da se izgradeni gradevinski objekt ne porusi ako ruSenje gradevinskog
objekta, s obzirom na okolnosti slu¢aja a posebno na vrijednost objekta, imovinske
prilike vlasnika zemljista i graditelja, a i njihovo ponasanje u toku izgradnje, ne bi bilo
u javnom interesu. U sluajevima iz stava 1. ovog €lana vlasnik zemljiSta ima pravo i
na naknadu Stete. Ako vlasnik zemljiSta zahtijeva da mu pripadne pravo vlasniStva na
gradevinski objekt, duzan je nadoknaditi graditelju vrijednost objekta u visini prosje¢ne
gradevinske cijene objekta u mjestu u kojem se nalazi u vrijeme donoSenja sudske
odluke. Pravo izbora iz stava 1. ovog €lana vlasnik zemljiSta moZe ostvariti najkasnije
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u roku od tri godine od dana zavr$etka izgradnje gradevinskog objekta. Nakon proteka
tog roka vlasnik moZze zahtijevati isplatu prometne cijene zemljista.“ Sukladno citiranoj
odredbi, tuzenik je gradenjem na zemljiStu RH stekao vlasniStvo na spornim
Cesticama, a o pitanju naknade te o prekluzivnim i zastarnim rokovima izjasnila se
sudska praksa: ,ZOVO nije posebno regulirao pravni odnos gradenja na tudem
zemljiStu kada su nesavjesni i graditelj i vlasnik zemljista. Medutim, prema shvacanju
ovog suda (koje proizlazi iz sadrzaja prava vlasnistva), u okolnostima kada su i graditel
i vlasnik zemljiSta nesavjesni, prava vlasnika zemljiSta na trazbinu po osnovu naknade
vrijednosti zemljiSta prema graditelju valja sagledavati analognom primjenom odredbe
Cl. 25. st. 5. ZOVO-a prema kojoj vlasnik zemljiSta ima pravo izbora (iz €l. 25. st. 1. 2.
ZOVO-a - hoce li u vlasniStvu zadrzati objekt ili ¢e traziti njegovo rusenije ili isplatu
naknade) koje moZe ostvariti najkasnije u roku od tri godine od dana zavrSetka
izgradnje (zavrSetak izgradnje treba cijeniti prema trenutku kada je gradevina stvarno
dovedena u stanje da se moze rabiti prama svojoj namjeni), ali nakon proteka tog roka
moze zahtijevati isplatu naknade. Polazeci od pravne prirode temeljem odredbe ¢l. 25.
st. 1. ZOVO-a ste€enog vlasniStva od strane tuZenika (graditelja), trazbina tuzitelja za
isplatu naknade je trazbina iz stjecanja bez osnove (...) pa na temelju odredbe ¢&l. 371.
Z0OO0-a ta trazbina zastarijeva za pet godina (opéi zastarni rok). PocCetak tijeka
zastarijevanja propisan je odredbom €l. 361. ZOO-a, prema kojoj zastarijevanje pocinje
teci prvog dana poslije dana kad je vjerovnik imao pravo zahtijevati ispunjenje obveze.
Odredbom ¢&l. 25. st. 5. ZOVO-a propisan je prekluzivni rok od tri godine u kojem
vlasnik zemljista ima pravo izbora iz st. 1. ovog ¢lanka. Prema shvaéanju ovog suda
(Revx — 240/08 od 3. veljace 2009.), u tom roku vlasnik zemljista joS§ uvijek ima
mogucnost traziti da njemu pripadne pravo vlasniStva izgradenog objekta, pa graditel;
jos uvijek nije stekao vlasniStvo objekta kojeg je izgradio na tudem zemljiStu. Protekom
roka od tri godine vlasnik gubi pravo izbora i tada, jer je graditel] postao vlasnik
izgradenog objekta i zemljiSta ispod tog objekta, dolazi do stjecanja bez osnove i
vlasnik ima pravo zahtijevati samo isplatu trziSne vrijednosti zemljiSta. Tek od tog
trenutka pocCinje i teéi zastarni rok trazbine iz ¢l. 25. st. 5. ZOVO-a. U konkrethom
slu€aju, prema utvrdenju niZzestupanjskih sudova, tuZenik je 1992. zapoCeo s
izgradnjom kuce na zemljistu vlasnistva tuZzitelja, 1996. dovrSio izgradnju kuce, dok je
tuzba u ovoj pravnoj stvari podnijeta 12. prosinca 2005., dakle nakon proteka osam
godina od kada je ku¢a dovrSena i useljena. Time je prije podnoSenja tuzbe protekao
i prekluzivni rok od tri godine za pravo izbora vlasnika zemljiSta, a nastavno i daljnji
zastarni rok od pet godina, pa je zbog zastare trazbine pravilnom primjenom
materijalnog prava valjalo odbiti zahtjev tuzitelja.“ 1z navedenog tuzenik zakljuuje da
je tuzenik stekao vlasnistvo spornih nekretnina, da tuZiteljica nema pravo ostvarivati
nikakvu naknadu za predmetne Cestice, jer je podnijela tuzbu 21 godinu nakon proteka
zastarnog roka, da s obzirom na to da je tuzenik postao vlasnikom spornih nekretnina,
nije obvezan placati nikome zakupninu niti kakva druga periodiCha davanja za
koritenje tih nekretnina. Sto se tiée zahtjeva za isplatu iznosa zakupnine, ak i da se
uzme u obzir pretpostavka da nekretnine nisu u cijelosti presle u vlasnistvo tuzenika,
treba naglasiti da vrijednost izgradenih objekata i svega $to je trajno povezano s njima
viSestruko prelazi vrijednost samog zemljiSta pa bi placanje zakupnine, pogotovo u
utuZzenom iznosu, predstavljalo prekomjerno ostecenje tuzenika. Elaborat koji je
tuZiteljica dostavila obuhvaca osim zemljista i sve $to se na zemljiStu sada nalazi, kao
da pripada tuziteljici te ona trazi naknadu za koriStenje cjelokupnog kompleksa, a imala
bi eventualno pravo na naknadu isklju€ivo za zemljiste, da nije u zastari. TuZiteljica je
znala za gradnju objekata, pustila da se sve dovrSi i sada Zeli predaju svega toga u
posjed i isplatu naknade kao da se radi o njezinom vlasnistvu, a udio vrijednosti
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njezinog vlasnistva (zemljista) je mozda 10% od ukupne vrijednosti cijelog kompleksa.
To nije postupanje u dobroj vjeri i ne smije biti nagradeno pozitivhim ishodom u ovoj
parnici. Nadalje, tuZenik je konstantno bio primoran vrSiti ulaganja, jer se tuziteljica kao
navodni vlasnik nikada nije brinula o nekretninama za koje sada tvrdi da su njezine i
za Cije koristenje trazi naknadu. Tuzenik nikada nije imao na raspolaganju nekretninu
podobnu za koriStenje, dok ju on nije ucinio funkcionalnom, stoga kompleks Istarske
pivovare ne pripada tuziteljici i ona nema nikakvo pravo na naknadu za njega. Tuzenik
je tijekom godina ulagao znacajna sredstva da bi se nekretnine dovele u stanje da se
mogu Koristiti u poslovne svrhe za koje se sada koriste, a bez tih ulaganja sporne
nekretnine nemaju gotovo nikakvu vrijednost. Osim navedenih ulaganja, tuzenik je,
kao vlasnik gradevina, platio naknadu za ozakonjenje svih gradevina koje se nalaze
na zemljiSnim Cesticama na kojima je izgraden kompleks Pivovare, kao i naknadu za
prenamjenu poljoprivrednog zemljista u gradevinsko, a sve sukladno rjeSenju
Upravnog odjela za gospodarenje prostorom Grada Buzeta. BUP d.0.0. imao je sa
Hrvatskim fondom za privatizaciju sklopljen ugovor o zakupu, u kojem je u ¢lanku |I.
navedeno da je zakupnik preuzeo na koriStenje poslovni prostor i opremu bivse
.Istarske Pivovare®, neidentificiranog vlasniStva. Suprotno tome, tuziteljica sada tvrdi
da je to njezino vlasniStvo, a Sto ni¢ime ne dokazuje. Navedeni ugovor je tuZiteljica
raskinula suprotno ugovornim i zakonskim odredbama, nakon €ega je podnijela tuzbu
radi isplate u predmetu koji se vodio kod Opéinskog suda u Pazinu pod poslovnim
brojem P-80/09, a koji je tuzbeni zahtjev u cijelosti odbijen kao neosnovan. Navedeno
jos jednom potvrduje Cinjenicu da tuziteljica nema nikakva prava na spornim
nekretninama. Tuzenik istiCe da nije viSe duzan tuziteljici nikakav iznos za posljednjih
5 godina koriStenja nekretnine, a to u skladu sa gore navedenom pravomoénom
presudom kojom je utvrdeno da je RH Sto se tiCe zakupnine namirena te da je iznos
daljnje zakupnine O kn, a sve sukladno izrazenoj volji ugovornih strana prilikom
sklapanja tada postoje¢eg ugovora o zakupu. S obzirom da tuziteljica ovom tuzbom
opet traZi isplatu po istoj osnovi (zakupnina), a tuzenik Istarska Pivovara je ugovorom
o0 poslovno-tehni¢koj suradnji, kojim je preuzela od BUP-a cjelokupan pogon
proizvodnje, stupila u pravni polozaj BUP-a glede svih odnosa prema RH u pogledu
predmetnih nekretnina, za zakljuciti je da se ovdje radi o res iudicata pa tuZenik istiCe
prigovor presudene stvari, koji sud treba uvaziti, postujuci temeljno pravno nacelo ne
bis in idem. Vec¢ je utvrdeno da RH nema prava na nikakvu zakupninu niti naknadu za
koriStenje predmetnih Cestica. TuZenik pored toga istiCe i prigovor zastare, buduci da
prema ¢l. 229. Zakona o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18,
dalje u tekstu: ZOO), trazbina zakupnine zastarijeva u roku od 3 godine, a tuZiteljica
potrazuje isplatu za posljednjih 5 godina. Tuzenik se posebno protivi i tijeku zakonskih
zateznih kamata, buduc¢i da se one duguju kada je duznik u zakasnjenju, odnosno
posjednik neposten, a s obzirom da ovdje nema nikakve obveze na placanje te se
tuZzenik ponasao u skladu s gore navedenom pravomoc¢nom presudom, ¢ak i da se
tuziteljici udovolji zahtjevu u nekom iznosu, na njega ne mogu teci zatezne kamate. Iz
navoda u tuzbi proizlazi da tuZiteljica potrazuje isplatu zakupnine. lzvansudska
procjena koju je tuZziteljica dala izraditi odnosi se na iznos koji bi prema stavu tuZziteljice
predstavljao iznos zakupnine. Takvo potrazivanje u potpunosti je neosnovano; prema
Cl. 4. st. 3. Zakona o zakupu i kupoprodaji poslovnih prostora (NN 125/11, 64/15,
112/18, dalje u tekstu: ZZPP), kada ugovor o zakupu sklapa kao zakupodavac
Republika Hrvatska, on mora biti solemniziran. U konkretnom slu€aju ne samo da
nema solemnizacije, nego nema viSe niti ugovora o zakupu. Stoga se ne moZze
osnovano potrazivati isplata zakupnine. Da bi tuziteljica ostvarila naknadu koju
potrazuje, a pogotovo u iznosu u kojem ju potrazuje, a koji je, usput reCeno, nerazumno
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visok, treba dokazati da bi upravo taj iznos ostvarila da je nekretninu dala u zakup
treCima te dokazati da ju je uopce mogla nekome dati u zakup. S obzirom da ovdje
imamo situaciju u kojoj tuziteljici pripada jedino zemljiSte, postavlja se logi¢no pitanje
tko bi uzeo u zakup ,golo” zemljiSte u Buzetu povrsine preko 45000 m2, za koju cijenu
i za koju svrhu. VSRH je u odluci Rev-3813/94 naveo da je uvjet da bi tuzitelj ostvario
pravo na naknadu zbog toga $to nije mogao dati u zakup poslovni prostor, on mora
dokazati da bi taj poslovni prostor dao u zakup i tako ostvario dobitak koji je mogao
ocCekivati prema redovnom tijeku stvari. U konkretnom sluc€aju tuZziteljica to niCime ne
dokazuje. Tuziteljica se nadalje poziva na ¢l. 1111. i 1120. ZOO-a (stjecanje bez
osnove), medutim navedene odredbe nisu primjenjive u konkretnom slucaju
prvenstveno iz razloga Sto nikakva imovina tuziteljice nije presla u imovinu tuzenika,
nego suprotno tome, upravo tuziteljica pokuSava prisvojiti imovinu tuzenika (izgradene
objekte, postrojenje i opremu) te mu jo$ za to naplatiti naknadu. Nadalje, ¢l. 41. Zakona
o upravljanju drZzavnom imovinom propisuje da se nekretnina mozZe prodati
neposrednom pogodbom osobi koja je u postupku ozakonjenja nezakonito izgradenog
objekta od nadleznog tijela ishodila rjeSenje o izvedenom stanju, a objekt je izgradila
na zemljiStu u vlasnistvu Republike Hrvatske. Stoga su ovdje ispunjeni svi uvjeti za
kupnju nekretnina neposrednom pogodbom. Ovo tuzZenik istiCe iako smatra tuzbeni
zahtjev u potpunosti neosnovanim, no u svrhu konacnog rjeSenja dugogodisnjih
kompliciranih medusobnih odnosa, spreman je posti¢i dogovor i sklopiti nagodbu.
TuZenik je konstantno nastojao rijeSiti medusobne odnose i sporna pitanja dogovorno
te je upravo tuZenik sve te godine odrzavao sporne nekretnine. Cinjeni¢no stanje nije
ni priblizno onakvo kakvim ga tuziteljica nastoji prikazati. Tuzenik napominje da svi
dokumenti koji su ovdje priloZeni kao dokazi ve¢ prileze spisu ovog suda P-337/2019,
a za koji su se stranke usuglasile da se izvrsi uvid te da se isprave u njemu koriste kao
dokaz u ovom postupku, osim prilozenih vjeStaCenja i procjembenih elaborata. U
skladu sa svim navedenim c¢injenicama i dokazima, tuzenik predlaze odbiti tuzbeni
zahtjev u cijelosti te obvezati tuziteljicu na naknadu prouzroc€enih parni¢nih troskova.

5. Na glavnoj raspravi odrzanoj 10. rujna 2020. tuZiteljica je istaknula kako je
27. svibnja 2020. zaklju¢en prethodni postupak te tuzenik nije u mogucnosti iznositi
nove Cinjenice i predlagati nove dokaze stoga predlaze da se Cinjenice i predlozeni
dokazi iz podneska tuzenika od 7. rujna 2020. osnovom odredbe ¢&l. 299. i 290. Zakona
o parnicnom postupku Zakona o parnicnom postupku ne uzmu u obzir. Zastupnica
tuzitelja takoder navodi kako smatra da se sve prilozene isprave u ovosudnom
predmetu P-337/2019 ne mogu uzeti u obzir iz razloga jer su dostavljene u taj spis
nakon 27. svibnja 2020., odnosno nakon zaklju¢enja prethodnog postupka.

5.1. Na tom rocistu tuzenik je uzvratio navodeci da ustraje na navodima iz
podneska od 7. rujna 2020. Isti¢e da u navedenom podnesku nisu iznesene nove
¢injenice nego samo obrazlozeni prethodni navodi a niti su predlozeni novi dokazi. Sva
dostavljena dokumentacija nalazi se u spisu kod ovog suda P-337/2019 a za koji su
se stranke usuglasile da se isprave u njemu koriste kao dokaz i u ovom postupku. Sto
se tiCe navoda tuZitelia da je podnesak trebao biti izravho njemu upucen tuzenik
ukazuje na €l. 133. Zakona o parni¢énom postupku.

5.2. Na istom ro€iStu u svojstvu svjedoka saslusan je Robert Tomuli¢ koji je u
bitnome iskazao da je po nalogu Ministarstva drzavne imovine Republike Hrvatske
izradio vjeStaCenje odnosno nalaz i misljenje glede vrijednosti nekretnine pritom
uzimajuci u obzir vrijednost zemljidta i vrijednost izgradenih objekata na tom zemljistu.
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Potvrduje da je elaborat koji prilezi listu 14 — 82 spisa on izradio. Prilikom izrade
elaborata rukovodio se Pravilnikom o metodi procjene vrijednosti nekretnina. Prije
izrade elaborata izvr$io je uvidaj nekretnine koja se sastoji od veceg broja zemljista i
objekata izgradenih na tom zemljiStu. Na kraju elaborata nalaze se i fotografije tog
zemljiSta sa gradevinama. Prilikom utvrdivanja vrijednosti koristio se poredbenom
metodom uvazavajuci vrijednost nekretnina dostupnih na "E-nekretnine" s time da je
koristio vrijednost nekretnina u periodu od posljednje 4 godine sli¢nih obiljezja. Radilo
se o industrijskoj zoni pa je i tu okolnost uzimao u obzir. Kada je procjenjivao vrijednost
zakupa tih nekretnina koristio je ukupnu vrijednost nekretnine, dakle vrijednost
zemljiSta i objekata, a koju ukupnu vrijednost je pomnozio sa kamatnom stopom
nekretnine koja je, sukladno ranije spomenutom Pravilniku, iznosila 7% godi$nje. Taj
je iznos podijelio sa 12 mjeseci kako bi doSao do mjesecCne vrijednosti zakupnine.
Sveukupna rekapitulacija vrijednosti nekretnine u eurima i u kunama sa vrijednos¢u
mjeseCnog najma prikazana je na 24 stranici elaborata (list 37 spisa). Dakle iz te
rekapitulacije proizlazi da naknada za mjesecCni najam odnosno zakup predmetnih
nekretnina iznosi 131.614,82 kn. Nije posebno utvrdivao mjeseCnu zakupninu u
odnosu na samo zemljiSte, medutim metodologija utvrdivanja vrijednosti mjeseCne
zakupnine bila bi identiCha onoj koju je ranije pojasnjavao a ta je da se na ukupnu
vrijednost zemljiSta obra¢una kamata od 7% godiSnje, dok bi se rezultat dijelio sa 12
mjeseci kako bi dosli do mjesecne zakupnine. Vrijednost zakupa utvrdivao je obzirom
na cijeli kompleks, pritom nije uzimao u obzir svrhu, funkcionalnost odnosno namjenu
svakog pojedinog objekta. Medutim, da je uzimao u obzir namjenu svakog pojedinog
objekta procjenjuje da bi vrijednost zakupa bila procijenjena na veci iznos odnosno da
bi vrijednost zemljiSta sa objektima bila procijenjena pojedina¢no na vecu vrijednost.
Prilikom procjene vrijednosti nekretnina, a pritom misli na zemljiSta sa objektima, nije
uzimao u obzir vrijednost strojarskih postrojenja, niti vrijednost pokretnina poput
namjestaja i opreme odnosno proizvodnih pogona. Ukratko, uzimao je u obzir samo
vrijednost gradevinskih objekata, konstrukcija. Mogao bi saciniti dopunu elaborata
glede vrijednosti zakupa na nacin da odvoji vrijednost zakupa zemljiSta od vrijednost
zakupa izgradenih objekata, a pritom je nuzno da utvrdi vrijednost pojedinacnog
zemljista i vrijednost pojedinacno izgradenih objekata. Napominje da nije ovlasten
uzimati u obzir vrijednost strojarskih postrojenja o kojima je ranije govorio. Prije nego
je sacinio elaborat izvrsio je pregled gradevinskog zemljiSta i objekata.

5.3. Na tom rocistu, a nakon sasluSanja svjedoka Roberta Tomuli¢a, tuzenik
je istaknuo kako se i nadalje protivi koriStenju vjeStaCkog nalaza odnosno elaborata
Roberta Tomuli¢a, buduéi da je elaborat s procjenom sacinjen po nalogu Ministarstva
drzavne imovine Republike Hrvatske pa ga tuzenik ne moZze prihvatiti kao nepristran.
TuZenik se protivi dopuni nalaza i miSljenja upravo iz navedenih razloga. Stoga
predlaZze provesti vjeStatenje u ovom postupku od strane sudskog vjeStaka kojeg
odredi sud.

5.4. Raspravnim rjeSenjem s tog rociSta, a obzirom da je tuzenik ustrajao na
osporavanju elaborata Roberta Tomuli¢a, koji elaborat kako to pravilno tuzenik
upozorava nije rezultat dokaza (vjeStaCenjem) odredenog i provedenog u ovom
postupku u skladu s odredbama Zakona o parni¢hom postupku, sud je odredio
provodenje vjestaCenja na okolnost vrijednosti mjesecne zakupnine svakog pojedinog
zemljista i svakog pojedinog objekta izgradenog na tom zemljitu za utuZeni period do
dana izrade. Osim toga raspravnim rieSenjem je izmedu ostalog odredio da se u ovaj
spis ulozi preslika spisa posl. br. P-337/2019 sa stanjem na dan 27. svibnja 2020. kada
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je u ovom postupku zakljuéen prethodni postupak (preslika spisa P-337/2019
priklopljena ovom spisu u bijelom omotu).

6. RjeSenjem od 16. listopada 2020. odredeno je provodenje dokaza
vjestaCenjem po vjeStaku gradevinske struke Anti Bandi¢u na okolnost vrijednosti
mjesecne zakupnine svakog pojedinog zemljista (k.C.br. 2495/1 (stare oznake 4140/1,
4140/3, 4136/3), k.C.br. 2495/6 (stare oznake dio k.C.br. 4137/5, dio 4137/4), k.C.br.
2497 (stare oznake dijelovi k.C.br. 4137/5, 4137/4, 4133/7, 4133/5), k.C.br. 2495/3
(stara oznaka k.C.br. 4139/1), k.C.br. 2495/5 (stara oznaka Kk.C.br. 4137/2), k.C.br.
2495/4 (stara oznaka k.C.br. 4139/2), k.C.br. 2489/5 u dijelu od 1191/2558 (stara
oznaka k.C.br. 4029/2, 4029/1), k.C.br. 2489/6, k.C. br. 2492, k.C.br. 2493, k.¢.br. 2497,
sve u k.o. Buzet — Stari Grad, a koje se nalaze u kompleksu pivovare u Buzetu) i
svakog pojedinog objekta izradenog na tom zemljistu za utuzeni period do dana izrade
nalaza i misljenja.

6.1. Podneskom od 21. listopada 2021. vjeStak Ante Bandi¢ je u spis dostavio
nalaz i mislienje od 4. listopada 2021. (list 263-760 spisa, pritom je vjeStak nalaz i
miSljenje dostavio u 11 primjeraka). Prema nalazu i miSljenju trziSna vrijednost
zemljiSta i objekta izgradenog na k.€. 2497 k.o. Buzet — Stari Grad na dan izrade nalaza
iznosi 2.370.000,00 kn, trziSna vrijednost zemljiSta k.C. 2495/1 k.o. Buzet — Stari Grad
na dan izrade nalaza iznosi 1.930.000,00 kn, trziSna vrijednost zemljita i objekata
izgradenih k.€. 2495/6 k.o. Buzet — Stari Grad na dan izrade nalaza iznosi 560.000,00
kn, trziSna vrijednost zemljista i objekata izgradenih k.¢. 2495/3 k.o. Buzet — Stari Grad
na dan izrade nalaza iznosi 630.000,00 kn, trziSna vrijednost zemljiSta i objekta
izgradenog k.¢€. 2495/5 k.o. Buzet — Stari Grad na dan izrade nalaza iznosi 431.000,00
kn, trziSna vrijednost zemljista i objekta izgradenog na k.¢. 2495/4 k.o. Buzet — Stari
Grad na dan izrade nalaza iznosi 159.000,00 kn, trziSna vrijednost 1191/2558 dijela
zemljiSta i objekata izgradenih na k.C. 2489/5 k.o. Buzet — Stari Grad na dan izrade
nalaza iznosi 370.171,00 kn, trziSna vrijednost zemljiSta i objekta izgradenog za k.C.
2489/6 k.o. Buzet — Stari Grad na dan izrade nalaza iznosi 1.100.000,00 kn, trziSna
vrijednost zemljista i objekta - tvornice izgradene za k.€. 2492 k.o. Buzet — Stari Grad
na dan izrade nalaza iznosi 9.600.000,00 kn, trZiSna vrijednost zemljiSta i pratecih
objekta tvornice izgradenih za k.¢. 2493 k.o. Buzet — Stari Grad na dan izrade nalaza
iznosi 8.270.000,00 kn (pritom trZiSna vrijednost zemljista i pratecih objekta tvornice
izgradenih za k.¢. 2493 k.o. Buzet — Stari Grad bez uklju€enog objekta 1. za kojega
tuZenik tvrdi da ga je sam izgradio, na dan izrade nalaza iznosi 5.840.000,00 kn),
trziSna vrijednost zemljiSta i objekta izgradenog za k.¢. 2498 k.o. Buzet — Stari Grad
na dan izrade nalaza iznosi 1.800.000,00 kn, $to sveukupno iznosi 27.220.171,00 kn.
Prema drugoj varijanti bez objekta 1. na k.C. 2493 k.o. Buzet — Stari Grad trziSna
vrijednost sveukupno iznosi 24.790.171,00 kn. Prema trecoj varijanti vjestak je uzimao
u obzir objekte i zemljiSte Pivovare u funkcionalnom odnosu, te zakljuCivsi da se u
funkcionalnom odnosu nalaze katastarske Cestice broj k.C. 2497, k.C. 2495/6, u
1191/2558 dijela k.C. 2489/5, k.C. 2489/6, k.C. 2492, k.C. 2493 i k.C. 2498, sve k.o.
Buzet — Stari Grad, te objekti na istima, utvrdio trziSnu vrijednost u iznosu od
sveukupno 24.071.171.00 kn. Pritom, trziSna vrijednost funkcionalne cjeline bez
objekta 1. na k.¢. 2493 k.o. Buzet — Stari Grad sveukupno iznosi 21.640.171,00 kn.

6.2. U podnesku od 15. studenoga 2021. tuzitelj se o€itovao na nalaz i misljenje
vjeStaka konstatiraju¢i da je procjena trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina
nacinjena sukladno ZPVN i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
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metodoloski ispravno primjenom troSkovne metode (procjena trziSne vrijednosti
gradevinskog zemljista procijenjena je primjenom usporedne metode). Unatoc Cinjenici
da je primijenjena prikladna metoda procjene vrijednosti nekretnina, tuzitelj smatra da
procjena nije nacinjena u potpunosti sa ZPVN i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina i kao takva nije prihvatljiva. Tuzitelj istiCe da procjenitelj nije
zatrazio izdavanje lzvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja poslovnih
prostora od nadleznog tijela (u Elaboratu nije priloZzen zahtjev i odgovor nadleznog
tijela da ne raspolaze s traZzenim podacima) kao i podatke o zakupu. Pri procjeni trziSne
vrijednosti gradevinskog zemljista (interkvalitativno izjednaCenje) koriSteni su
koeficijenti koji ne zadovoljavaju nacelo naknadne provjerljivosti (lokacija) a za neke
(utjecaj buke i zagadenje zraka) potrebna je dodatna argumentacija. Pri procjeni
vrijednosti zgrada potrebno je iz jedini€ne cijene gradnje izluciti vrijednost vodnog
doprinosa i uzgrednih troSkova te ih poslije izraCuna sadasnje vrijednosti primjenom
FK matrice naknadno pribrojiti. Neki elementi procjene (transformator) nadilaze
kompetencije procjenitelja. Kod izraCuna geometrijskih karakteristika u pojedinim
slu€ajevima potrebna je interpolacija koeficijenata. Procjene gradevinskih poboljSica
takoder je potrebno procijeniti primjenom FK matrice. Tuzitelj nadalje istiCe da zakonski
nije dopustiva procjena vrijednosti zakupnine gradevinskog zemljiSta gospodarske
namjene (unato€ Cinjenici da nema podataka na predmetnoj lokaciji) na bazi
proizvoljnog postotka vrijednosti zakupnina zemljiSta turisticke namjene. Bitna
primjedba odnosi se i na procjenu trziSne vrijednosti zakupnine izgradenih
gradevinskih Cestica koja je procijenjena na nacin da se trziSna vrijednost pojedine
nekretnine pomnozila s kamatnom stopom na kredite komercijalnih banaka. ZakljuCak
da podatci o orijentacijskim stopama na nekretnine (prilog 13. Pravilnika) nije Zivotna
za danas$nje vrijeme te nije niti zakonski prihvatljiva.

6.3. Podneskom od 19. studenoga 2021. te 24. studenoga 2021. tuzenik se
oCitovao na nalaz i misljenje vjeStaka te na navode tuZiteljice. U svojim podnescima
istiCe da je sudski vjeStak u predmetnom nalazu i miSljenju obuhvatio i k.C.br. 2498
koja u naravi predstavlja parkiralite povrSine 6343 m2, sve upisano u z.k.ul.br. 3131
k.o. Buzet — Stari Grad, iako navedena katastarska Cestica nije naznatena kao
predmet vjeStaenja u rieSenju naslovnog Suda u gore nazna¢enom predmetu od 16.
listopada 2020.g., te nije niti obuhvacena tuzbom tuziteljice. U preostalom dijelu nalaza
i miSljenja sudskog vjeStaka, tuzenik smatra da je isti sacinjen sukladno relevantnim
propisima i pravilima struke te na isti u preostalom dijelu nema posebnih primjedbi.
TuZenik istiCe da je u predmetu posl. br. P-337/2019 dana 13. kolovoza 2021. donijeta
nepravomoc¢na prvostupanjska presuda kojom je djelomi¢no usvojen tuzbeni zahtjev
tuZiteljice te nalazeno tuzeniku da tuZiteljici u roku od 15 dana preda u posjed
nekretnine: k.¢. br. 2497 (stare oznake, dijelovi k.C. br. 4137/5,4137/4,4133/7,4133/5)
zgrada, povrsine 286 m2, upisana u z.k.ul. 3130 k.o. Buzet-Stari grad, k.C. br. 2489/6,
kuéa, dvoriste, pasnjak, ukupne povrsine 2514 m2, upisana u zk.ul.3113 k.o. Buzet-
Stari grad, k.C. br. 2492, tvornica i dvoridte s povrSinom od 3360 m2, upisana u z.k.ul.
3119 k.o. Buzet Stari grad, k.C. br. 2493, zgrada i dvoriste s povrSinom od 12731 m2,
upisana u z.k.ul. 3120 k.o. Buzet Stari grad. Pojadnjava da je u odnosu na ostale
Cestice koje su bile predmet tuzbenog zahtjeva tuZiteljice u istom postupku, tuzbeni
zahtjev povucen i to u odnosu na k.C.br. 2495/1, k.€.br. 2495/6, k.C.br. 2495/3, k.C.br.
2495/5 i k.C.br. 2495/4, obzirom da iste nekretnine tuzenik ne koristi niti ih je koristio,
odnosno odbijen u odnosu na 1191/2558 dijela k.C. br. 2489/5, obzirom da tuZiteljica
nije realno odredila dio predmetne nekretnine za koji tvrdi da je u njenom vilasnistvu.
Protiv naznaCene presude tuzenik je u zakonskom roku, dana 30. kolovoza 2021.
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podnio zalbu. Medutim, ne ulazeéi u Zalbene razloge, te navode tuZenika u Zalbi
podnesenoj u ovosudskom predmetu posl. br. P-337/2019, €ak i u sluaju da navedena
prvostupanjska presuda u istom predmetu koji se vodi radi predaje u posjed
predmetnih nekretnina, stekne svojstvo pravomoc¢nosti, eventualni predmet tuzbenog
zahtjeva u ovom postupku mogu biti samo iznosi mjesecCnih zakupnina utvrdenih
prema predmetnom nalazu i misljenju, a koji se odnose na gore naznacene Cestice i
to kako slijedi: trziSna vrijednost mjese€nog zakupa zemljiSta i svakog pojedinog
objekta izgradenog na k.C. 2497 k.o. Buzet — Stari Grad u iznosu od 7.900,00 kn,
trziSna vrijednost mjesecnog zakupa zemljiSta i svakog pojedinog objekta izgradenog
na k.C. 2489/6 k.o. Buzet — Stari Grad u iznosu od 3.667,00 kn, trZiSna vrijednost
mjeseCnog zakupa zemljiSta i svakog pojedinog objekta izgradenog na k.C. 2492 k.o.
Buzet — Stari Grad u iznosu od 32.000,00 kn, trziSna vrijednost mjese¢nog zakupa
zemljista i svakog pojedinog objekta izgradenog na k.¢ 2493 k.o. Buzet — Stari Grad,
izuzev objekta 1. obzirom da ga je tuzenik sam izgradio (Varijanta 2.) u iznosu od
19.467,00 kn, §to sve ukupno iznosi 63.034,00 kn mjesecno.

6.4. U podnesku od 24. studenoga 2021. tuzenik se dodatno ocitovao na
prigovore tuZiteljice glede rezultata vjeStaCenja. Naveo je da tuziteljica bez
obrazlozenja zakljuCuje kako ,unatoC Cinjenici da je primijenjena prikladna metoda
procjene vrijednosti nekretnina, procjena nije nacinjena u potpunosti sa ZPVN i
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina i kao takva nije prihvatljiva®,
ne navodeci u kojim konkretno dijelovima nalaza i misljenja vjeStak pri procjeni trziSne
vrijednosti zemljiSta i zgrada, nije primijenio (ili je pogre$no primijenio) odredene
koeficijente. Tako npr. navodi da je kod izraCuna geometrijskih karakteristika u
pojedinim slu¢ajevima potrebna interpolacija koeficijenata. Shodno tome, tuzenik nije
u mogucnosti kvalitetno se ocCitovati na ove navode tuZiteljice. Medutim, trziSna
vrijednost predmetnih nekretnina nije niti okolnost na koju je nalozeno provodenje
vjestaCenja vec vrijednost mjeseCne zakupnine svakog pojedinog zemljista i objekta
izgradenom na tom zemljiStu, pri Cemu se trZiSna vrijednost nekretnina uzima samo
kao jedan od parametara za izracun vrijednosti zakupnine uz primjenu kamatne stope
na nekretnine. Iz predmetnog nalaza i misljenja vjeStaka razvidno je da je ukupna
procijenjena trziSna vrijednost predmetnih nekretnina viSa od ukupne procijenjene
vrijednosti iz Procjembenog elaborata drustva VIRTUS PROJEKT d.o.0. Rijeka od 19.
studenoga 2018. (u nastavku: Procjembeni elaborat) na koji se tuZiteljica poziva u
svojoj tuzbi. Naime, prema Procjembenom elaboratu ukupna trziSna vrijednost
nekretnina procijenjena je na iznos od 22.562.541,22 kn ili 3.040.751,21 EUR, dok je
nalazom i misljenjem vjeStaka Bandica ista procijenjena na iznos od ukupno
27.220.171,00 kn ili 3.635.285,00 EUR odnosno za cca 600.000,00 EUR viSe nego
Procjembenim elaboratom. 1z predmetnog podneska tuziteljice razvidno je da se bitna
primjedba tuZiteljice na nalaz i miSljenje vjeStaka odnosi na procjenu trziSne vrijednosti
zakupnine za predmetne Cestice, smatrajuci je zakonski neprihvatljivom, obzirom da
je istu vjestak procijenio na nacin da je trziSnu vrijednost pojedine nekretnine pomnoZzio
s stopom na kredite komercijalnih banaka, uz obrazlozenje da podaci o orijentacijskim
stopama na nekretnine iz Priloga 13. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, nisu zivotni za danasnje vrijeme. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (u
nastavku: ZPVN) u ¢lanku 1. stavku 1. to€. 12. definira kamatnu stopu na nekretninu
(stopa prinosa nekretnine) kao stopu kojom se prosjecno kapitalizira trziSna vrijednost
nekretnine, a dobiva se iz omjera trziSnih podataka o kamatama na nekretnine i
vrijednostima prikladnih nekretnina uzimajuci u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja
gradevine i izrazava se u postotku, sve prema prihodovnoj metodi. Nadalje, u stavku
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2. Clanka 24. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (u nastavku:
Pravilnik), propisano je da u sluaju kada se na lokalnom ili regionalnom trzistu
nekretnina ne mogu utvrditi kamatne stope na nekretnine, dopusteno je koristenje
kamatnih stopa iz drugih usporedivih podrucja. Takoder, stavkom 3. istog Clanka,
propisano je da su orijentacijske vrijednosti kamatnih stopa na nekretnine koje se
mogu koristiti u prijelaznom razdoblju, do objave kamatnih stopa na nekretnine za
lokalno trziSte, propisane Prilogom 13. istog Pravilnika. 1z navedene stipulacije propisa
prvenstveno je razvidno na koji nacin se utvrduju kamate na nekretnine, a ako iste nije
moguce utvrditi za lokalno ili regionalno trziSte, dopusteno je koriStenje kamatnih stopa
iz drugih usporedivih podrucja, kako za podrucje Istre, a i RH, ne postoje podaci o
zakupu slicnih nekretnina odnosno dostatni podaci za utvrdivanje kamate na
nekretnine, vjestak je sukladno dopustanju iz Clanka 24. stavka 2. Pravilnika, pravilno
primijenio kamatnu stopu iz drugog usporedivog podru¢ja odnosno kamatnu stopu
kojom se prosjecno kapitaliziraju kreditna sredstva komercijalnih banaka za poslovne
subjekte. Takoder, pogresno je tumacenije tuziteljice da je propisana obvezna primjena
orijentacijskin stopa na nekretnine iz Priloga 13. Pravilnika, obzirom da je samo
propisano kako se iste stope u prijelaznom periodu mogu koristiti. Razvidno je da iz
gore navedenog proizlazi da kamatnu stopu na nekretninu za pojedine slu¢ajeve mogu
ad hoc izvoditi procjenitelji sukladno propisanoj metodologiji. Inzistiranje tuziteljice na
primjeni orijentacijskih stopa propisanih u Prilogu 13. Pravilnika, odnosno primjena
stope od 7%, kako je to primijenjeno u Procjembenom elaboratu, apsolutno je
netrzisno, tuZeniku nije poznat slu¢aj da se na siguran prihod ostvaruje prinos od 7%.
Pri odredivanju predmetne kamatne stope ocCekivan (odrzivi) prinos treba staviti u
korelaciju sa stanjem nekretnine, njenom odrzivosti i lokaciji, stanjem na trzistu, a gdje
podrucje Grada Buzeta sigurno nije na vrhu takve liste, obzirom da se radi o podrucju
niske trZiSne aktivnosti sa ponudom koja je veca od potraznje. Nadalje, ne manje vazan
je i podatak da je cjelokupna imovina (kad se izuzmu ulaganja samog tuzenika u
objekte, postrojenja i opremu) odavno amortizirana i placena, Sto je i utvrdeno
presudom Opcinskog suda Pazinu, Stalna sluzba u Buzetu, posl. br. P-80/09, koja
prileZi ovom spisu, te je stoga utvrdivanje vrijednosti zakupnine potrebno svesti i staviti
u odnos sa samo vrijedno$c¢u zemljiSta. Slijedom iznesenog, razvidno je da ne stoji
primjedba tuZiteljice da primjena kamatnih stopa s drugih usporedivih podrucja, kako
je to primijenio i utvrdio vjeStak u svom Nalazu i misljenju, nije zakonski prihvatljiva.

6.5. Na glavnoj raspravi odrzanoj 10. svibnja 2022. vjeStak Ante Bandi¢ usmeno
je izloZio nalaza i misljenje navodedi da ostaje u cijelosti kod danog nalaza i misljenja,
a glede prigovora tuziteljice u svezi izraCuna cijene mjesecne zakupnine istaknuo je
da se u cijelosti pridruzuje navodima tuzenika kojima je obrazloZio €injeni¢ne razloge
pa tako i pravne razlog njegova zakljuc¢ka . Dalje je, glede prigovora tuziteljice kako
nije zatrazio izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena za kupoprodaju poslovnih
prostora od nadleznog tijela kao i podatke o zakupu, naveo da se u ¢l. 57. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina navodi da se u svrhu provedbe zakona mogu na temelju
pisanih zahtjeva pribaviti podaci iz e-nekretnina. Predmetna odredba ne nalaze ve¢
dopusta kao mogucnost procjenitelju koristiti podatke iz e-nekretnina. S time u svezi
istaknuo je da je ovlasten pribavljati podatke iz navedene baze, te je te podatke
pribavljao putem navedene baze, s time da je koristio podatke o onim nekretninama
za koje je smatrao da imaju najviSe pouzdanih obiljezja sa procjenjivanom
nekretninom. Takoder, napomenuo je da je sustav e-nekretnine elektronicki sustav, u
kojemu se prijava provodi elektroniCkim putem te stoga ne raspolaze zahtjevom ni
odgovorom, kako to tuzitelj navodi, nadleznog tijela, s obzirom da sam je, kako je to
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ranije obrazlozio, izvrSio uvid u tu elektronsku bazu podataka. Glede prigovora da su
pri procjeni trziSne vrijednosti gradevinskog zemljiSta koriSteni koeficijenti koji ne
zadovoljavaju nacelo naknadne provjerljivosti te da je za neke druge koriStene
koeficijente primjerice utjecaja buke i zagadenja zraka potrebna dodatna
argumentacija, naveo je da se vecina koeficijenata koje je koristio nalazi u Pravilniku
pa tako i buka i zagadenje zraka. Medutim nije mjerio tu buku ni stupanj zagadenja ve¢
je uzeo najnizi propisani kriterij za umanjenje vrijednosti nekretnine, cijenedi pritom da
se radi o nekretnini u gospodarskoj zoni gdje je uobiajena buka i prasina u okruzenju.
U oba slu€aja zakljucio je da je utjecaj neznatan, pritom je koristio i neke koeficijente
koji su po njegovoj procjeni minimalni odnosno od najmanjeg utjecaja na procjenu
konacne trziSne vrijednosti nekretnine. Navedeno se moze isCitati iz statistiCke kontrole
koriStenih podataka s obzirom da mu dopusteno odstupanje nije veée od sigma
odnosno pravilo 2 sigma, Sto ¢e reci da je interkvalitativno izjednaCenje u granicama
dopustenja propisanog Pravilnikom. Glede prigovora da je pri procjeni vrijednosti
zgrada potrebno iz jediniCne cijene gradnje izluCiti vrijednost vodnog doprinosa i
uzgrednih troSkova te ih poslije izraCuna sadasnje vrijednosti primjenom FK matrice
naknadno pribrojiti, odgovara da je primjedba opravdana. Stoga bi trebalo ukupnu
vrijednost zgrade i vanjskog uredenja povecati i za te trokove. Sto se tiée nekretnine
na kojoj se nalazi transformator — trafostanica ona se nalazi izvan kruga tvornic¢kog
postrojenja pivovare. Radi se o prolaznoj trafostanici prema Roc€u i ne Koristi je
pivovara. Taj je podatak dobio od HEP-a Pogon Buzet. Sto se tiée prigovora da je kod
izraCuna geometrijskih karakteristika u pojedinim slu¢ajevima potrebna interpolacija
koeficijenata odgovara da su koeficijenti koje sam Kkoristio predvideni Pravilnikom,
vidljivi su iz priloga 1 Pravilnika, te moli za dodatno pojasnjenje pitanja odnosno
prigovora Sto bi interpolacija trebala predstavljati. Navedene prilike, na upit suda,
tuZiteljica je navela kako joj nije potrebno dodatno pojasnjavati interpolaciju
koeficijenata te da je zadovoljna odgovorom vjeStaka. Glede prigovora u svezi
procjene gradevinskih poboljSica navodi da na njih stranke nisu ukazivale stoga ih nije
uzeo u obzir. Sto se ti¢e prigovora da zakon ne dopusta procjenu vrijednosti zakupnine
gradevinskog zemljista gospodarske namjene na bazi proizvoljnog postotka vrijednosti
zakupnine zemljista turistiCke namjene, odgovara da je to to¢no no vjestak je morao
sudu dostaviti konkretan zaklju€ak i to je u€inio koristecCi raspolozive podatke. Naime,
nije imao drugih podataka, primjerice za Buzet je pronasao podatke u pogledu najma
poljoprivrednog zemljiSta, Sto nikako nije moguce dovesti u korelaciju sa zakupninom
gradevinskog zemljiSta gospodarske namjene. S druge strane pribavio je podatke o
najmu turistickog zemiljiSta u priobalju Istre, i taj je podatak na temelju svog najboljeg
znanja, dugogodisSnjeg iskustva kao procjenitelj i vieStak, umanijio za 50%, te upravo
tu vrijednost smatra primjerenom u konkrethom slu€aju za ocjenu zakupnine
gradevinskog zemljiSta gospodarske namjene. Na poseban upit zastupnice tuziteljice
da li bi bilo ispravnije za procjenu zakupnine gradevinskog zemljiSta gospodarske
namjene usporediti zakupninu zemljiSta u primjerice poslovnim zonama Istarske
Zupanije poput poslovne zone Galizana, Pore¢ — Buici, i sl., odgovara da je pregledao
cijelu bazu e-nekretnine na podrucju Istarske zupanije te je trazio podatke pretrazujuci
ne samo zakup vec i kupoprodaju, pa je tako pregledao sve poslovne zone u Istarskoj
Zupaniji, medutim poslovne zone su se gradile ili na vlastitom zemljiStu ili na pravu
gradenja te stoga nije mogao doci do podataka o cijeni zakupa zemljiSta u poslovnim
zonama. Stoga je koristio dostupne podatke o zakupu turistickog zemljista, pritom
cijeneéi t1, t2 i t3 zone turisticCkog zemljiSta. Vecina cijena zakupa odnosi se na
kampove buduci su hoteli veCinom na vlastitom zemljiStu. To¢no je da su kampovi
vec¢inom na poljoprivrednom zemljiStu, ali se radi o zemljiStu turisticke namjene. Glede
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poslijednje primjedbe u svezi procjene trziSne vrijednosti nekretnine izgradenih
gradevinskih Cestica koriste¢i umnozak s kamatnom stopom na kredite komercijalnih
banaka, te u svezi zakljuCka o podacima o orijentacijskim stopama na nekretnine,
navodi da se koristio istom procjeniteljskom tehnikom kao i vjeStak angaziran od strane
Republike Hrvatske, a €iji nalaz i misljenje se nalazi i u ovom spisu.

6.5.1. Na istom roCiStu zastupnica tuziteljice predlozila je da vjeStak dopuni
odnosno ispravi nalaz i misljenje u svezi dane primjedbe kako je za procjenu vrijednosti
zgrade potrebno iz jediniCne cijene gradnje izluciti vrijednost vodnog doprinosa i
uzgrednih troSkova te ih poslije izraCuna sadasnje vrijednosti primjenom FK matrice
naknadno pribrojiti, osim u dijelu k. &. br. 2495/4 (stara oznaka k. €. br. 4139/2) livada,
trafostanica ukupne povrsine 96 m2, upisana u zk. ul. 3126 k. o. Buzet — Stari Grad, a
kojem prijedlogu je sud udovoljio te raspravnim reSenjem naloZio vjeStaku dopuniti
nalaza na navedene okolnosti.

6.6. VjeStak Ante Bandi¢ dostavio je dopunu nalaza i misSljenja 4. listopada
2022. Prema rekapitulaciji postojec¢ih nalaza, vjeStak iznosi zaklju¢ak na okolnosti
vjeStaCenja (uz zaokruzivanje mjesecnih iznosa zakupnine svake pojedine Cestice)
kako slijedi: k.C. 2497 k.o. Buzet — Stari Grad iznos od 8.600,00 kn, k.€. 2495/1 k.o.
Buzet — Stari Grad iznos od 900,00 kn, k.¢. 2495/6 k.o. Buzet — Stari Grad iznos od
600,00 kn, k.C. 2495/3 k.o. Buzet — Stari Grad iznos od 1.600,00 kn, k.¢. 2495/5 k.o.
Buzet — Stari Grad iznos od 300,00 kn, k.C. 2495/4 k.o. Buzet — Stari Grad iznos od
500,00 kn, 1191/2559 dijela k.€. 2489/5 k.o. Buzet — Stari Grad iznos od 1.300,00 kn,
k.C. 2489/6 k.o. Buzet — Stari Grad iznos od 3.900,00 kn, k.€. 2492 k.o. Buzet — Stari
Grad iznos od 35.200,00 kn, k.€. 2493 k.o. Buzet — Stari Grad iznos od 29.400,00 kn,
k.C 2493 k.o. Buzet — Stari Grad, izuzev objekta 1. za kojega tuZenik tvrdi da ga je sam
izgradio , iznos od 20.500,00 kn, k.¢. 2498 k.o. Buzet — Stari Grad iznos od 5.000,00
kn, ukupna mjese€na zakupnina iznosi 87.300,00 kn, odnosno ukupna mjesec¢na
zakupnina — bez objekta iznosi 78.400,00 kn, pritom je iskazivanje procijenjene
vrijednosti provedeno zaokruzivanjem (€l. 68. Pravilnika) iznosa vrijednosti do
100.000,00 kn na cijele stotice, vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na
cijele tisucice, vrijednosti ve¢e od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

6.7. Na raspravi odrzanoj 30. sijeCnja 2023. zastupnica tuziteljice istaknula je
da je u predmetu poslovni broj P-337/2019 ovog suda odlukom VTS RH poslovni broj
Pz2-4929/2021 od 6. prosinca 2022. parni¢ni postupak radi predaje u posjed istih
nekretnina pravomocan, te tuziteljica predlaze da se u ovaj spis pribave presude
prvostupanjskog i drugostupanjskog suda.

6.7.1. Na istom rocCistu vjeStak Ante Bandi¢ usmeno je dopunio nalaza i
misljenje ustrajuci na pisano dostavljenom nalazu s dopunom od 3. listopada 2022., a
koju dopunu je sacinio u skladu sa nalogom suda. Pojasnio je da je prvobitni nalaz
korigirao uvazavajuci opasku tuziteljice i to na nacin da je u jedini¢nu cijenu gradenja
ukljucio i vodni doprinos. Dodatno je pojasnio da je nekada vodni doprinos taksativno
bio ukljuCen u jediniénu cijenu gradenja, medutim Pravilnik se izmijenio te je u
posljednjim definicijama ispusten vodni doprinos. Dodatno je istaknuo da je omaskom
naznacio na dopuni nalaza i miSljenja godinu 2021. i 2023. a ispravno valja staviti 2022.

6.7.2. Zamjenica punomoc¢nika tuZenika je na rocCistu istaknula da je glede
tuZenika proveden postupak predstecajne nagodbe na temelju rijeSenja pos. br. Stpn-



18 6 P-520/2019-96

1009/2015 a koje je postalo pravomoéno 4. kolovoza 2015. U tom postupku
predsteCajne nagodbe tuZiteljica nije prijavila svoje trazbine s naslova zakupnine
odnosno ste€enog bez osnove a koje potrazuje u ovom postupku za period do 4.
kolovoza 2015. Stoga tuzenik smatra kako je tuziteljica preklaudirana u svom zahtjevu
za trazbinu dospjelu zakljuéno do 4. kolovoza 2015. Dodatno je navela kako je u
pogledu nekretnine k.C. br. 2493, k.o. Buzet-Stari Grad potrebno uzeti u obzir da je
objekt na toj Cestici tuzenik sam dogradio.

6.7.3. Zastupnica tuZziteljice je uzvratila da se protivi prigovoru prekluzije prava
tuZiteljice s obzirom na postupak predsteCajne nagodbe tuZenika. Istice kako u ovoj
fazi postupka tuzenik vise nije u moguénosti isticati materijalno pravne prigovore a niti
predlagati dokaze na te nove okolnosti predsteajne nagodbe.

7. Tuziteljica je u podnesku od 17. veljaCe 2023. tuzitelj, sukladno raspravnom
rieSenju suda, precizirala tuzbeni zahtjev. Pojasnila je da je presudom Visokog
trgovackog suda Republike Hrvatske poslovni broj: 6 P2-4929/2021-3 od 06. prosinca
2022. pravomoc¢no potvrdena presuda Trgovackog suda u Pazinu poslovni broj P-
337/2019-55 od 13. kolovoza 2021. u dijelu u kojem je nalozeno tuzeniku Istarskoj
pivovari d.0.0. Buzet da u roku 15 dana preda u posjed tuziteljici nekretnine k.C. br.
2497, k.0. Buzet-Stari grad, k.C. br. 2489/6, k.o. Buzet-Stari grad, k.C. br. 2492, k.o.
Buzet-Stari grad, te k.C. br. 2493, k.o. Buzet-Stari grad.U navedenoj parnici, nakon
provedenog uvidaja te nalaza i misljenja, tuziteljica je nakon utvrdenja da tuZenik nije
u posjedu nekih od prvotno navedenih nekretnina, djelomi¢no povukla tuzbeni zahtjev.
TuZenik nije postupio po navedenoj ovrSnoj ispravi i nije tuziteljici predao gore
navedene nekretnine u posjed. U odnosu na 1191/2558 dijela k.€. br. 2489/5 k.o.
Buzet-Stari grad, nekretnine u suvlasniStvu tuZiteljice, a koja je nesporno u
bespravnom posjedu tuzenika, pravomocno je odbijen zahtjev, jer nalog za predaju u
posjed, nije mogué¢ bez izrade etaznog elaborata i bez realno odredenog dijela
predmetne nekretnine. Medutim, vjestak je izraCunao iznos mjese¢ne zakupnine za tu
nekretninu u odnosu na suvlasni¢ki dio. TuZenik ne spori da je u posjedu tog
suvlasnickog dijela te nije osporio nacin i visinu izraCuna mjesecne zakupnine u
odnosu na navedeni suvlasnicki dio od 1191 m2, na kojoj osnovi je i izraCunat iznos
mjeseCne zakupnine. Temeljem nalaza i miSljenja vjeStaka Ante Bandica od 03.
listopada 2022. i usmenog saslu$anja vjeStaka, tuziteljica precizira tuzbeni zahtjev, na
nacin da potrazuje mjesecni iznos zakupnine za k.¢. br. 2497 k.o. Buzet-Stari grad, od
8.600,00kn/mj ili 1.141,42 EUR, mjesecni iznos zakupnine za k.C. br. 2489/6 k.o.
Buzet-Stari grad, od 3.900,00 kn/mj ili 517,62 EUR, mjesecCni iznos zakupnine za k.C.
br. 2492 k.o. Buzet-Stari grad, od 35.200,00 kn/mj ili 4.671,84 EUR, mjesecni iznos
zakupnine za k.C. br. 2493 k.o. Buzet-Stari grad, od 20.500,00 kn/mj ili 2.720,82 EUR,
i to prema varijanti br. 2., mjesecni iznos zakupnine za 1191/2559 dijela k.C. br. 2489/5
k.o. Buzet-Stari grad, od 1.234,00 kn/mj ili 163,78 EUR. Dakle, do iznosa preciziranog
tuzbenog zahtjeva, dosli se na nacin da su zbrojeni gore navedene iznosi te se dobio
ukupni mjesecni iznos zakupnine (za k.¢. br. 2489/6, k.C. br. 2492, k.C. br. 2493, za
1191/2559 dijela k.€. br. 2489/5 sve u k.o. Buzet-Stari grad ) te iznosi 9.215,48 EUR-
a. Taj iznos od 9.215,48 EUR, pomnozili su sa 103 mjesecCna iznosa i dobili ukupni
precizirani iznos od 949.194,44 EUR. Sliledom navedenog, tuZiteljica Republika
Hrvatska, nakon provedenog dokaznog postupka, precizira tuzbeni zahtjev koji glasi;

" 1. Nalaze se tuzeniku Istarskoj pivovari d.o.0. Buzet, Sveti lvan Dol 10, OIB:
34031012034, da tuziteljici Republici Hrvatskoj, isplati u roku 15 dana, iznos od
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949.194,44 EUR sa zakonskom zateznom kamatom koja te€e na svaki pojedinacni

mjesecni iznos, kako slijedi;

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. kolovoza 2014. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. rujna 2014. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. listopada 2014. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom

zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos

zateznom kamatom koja na taj iznos

teCe od 1. studenog 2014. do isplate (do 6. studenoga)

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. prosinca 2014. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. sije¢nja 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. veljae 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. oZujka 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. travnja 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. svibnja 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. lipnja2015. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. srpnja 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. kolovoza 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. rujna 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. listopada 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. studenog 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. prosinca 2015. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. sije¢nja 2016. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. veljate 2016. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. oZujka 2016. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. travnja 2016. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. svibnja 2016. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. lipnja 2016. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. srpnja 2016. do isplate

zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos

zateznom kamatom koja na taj iznos
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- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. kolovoza 2016. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. rujna 2016. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. listopada 2016. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. studenog 2016. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. prosinca 2016. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. sije¢nja 2017. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. veljaCe 2017. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. oZujka 2017. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. travnja 2017. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. svibnja 2017. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. lipnja 2017. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. srpnja 2017. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. kolovoza 2017. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. rujna 2017. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. listopada 2017. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. studenog 2017. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. prosinca 2017. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. sije¢nja 2018. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. veljate 2018. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. oZujka 2018. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. travnja 2018. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. svibnja 2018. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. lipnja 2018. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. srpnja 2018. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. kolovoza 2018. do isplate
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zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos
zateznom kamatom koja na taj iznos

zateznom kamatom koja na taj iznos
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- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. rujna 2018. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. listopada 2018. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. studenog 2018. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. prosinca 2018. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. sije¢nja 2019. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. veljace 2019. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. oZujka 2019. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. travnja 2019. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. svibnja 2019. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. lipnja 2019. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. srpnja 2019. do isplate

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. kolovoza 2019. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. rujna 2019. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. listopada 2019. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. studenog 2019. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. prosinca 2019. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. sije¢nja 2020. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. veljate 2020. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. oZujka 2020. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. travnja 2020. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. svibnja 2020. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. lipnja 2020. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. srpnja 2020. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. kolovoza 2020. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. rujna 2020. do isplate,
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- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. listopada 2020. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. studenog 2020. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. prosinca 2020. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. sijeCnja 2021. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. veljate 2021. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. oZujka 2021. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. travnja 2021. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. svibnja 2021. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. lipnja 2021. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. srpnja 2021. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. kolovoza 2021. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. rujna 2021. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. listopada 2021. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. studenog 2021. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. prosinca 2021. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. sijeCnja 2022. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. veljaCe 2022. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. oZujka 2022. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. travnja 2022. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. svibnja 2022. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. lipnja 2022. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. srpnja 2022. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. kolovoza 2022. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. rujna 2022. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom
teCe od 1. listopada 2022. do isplate,
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- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja na taj iznos
teCe od 1. studenog 2022. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja na taj iznos
teCe od 1. prosinca 2022. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja na taj iznos
teCe od 1. sijeCnja 2023. do isplate,

- 9.215,48 EUR, zajedno sa zakonskom zateznom kamatom koja na taj iznos
teCe od 1. veljae 2023. do isplate.”

8. U podnesku od 3. ozujka 2023. tuzenik je istaknuo da nije to€an navod
tuziteljice glede 1191/2558 dijela k.C.br. 2489/5 k.o. Buzet-Stari grad, buduéi da je
tuzenik sporio obuhvat nekretnina za koje bi bio u obvezi isplatiti iznose mjesecnih
zakupnina, a Sto je vidljivo i iz raspravnog zapisnika od 30. sije¢nja 2023.g. gdje je
tuZenik izriCito naveo da je spreman prihvatiti tuzbeni zahtjev glede mjesecne
zakupnine tuzenice ali samo u odnosu na one nekretnine za koje je pravomoénom
presudom u ovosudskom predmetu posl.br. P-337/2019 nalozZeno tuzeniku da iste vrati
u posjed tuziteljici, a kojim nalogom nije obuhvacena i ova Cestica. Nadalje, prilikom
preciziranja tuzbenog zahtjeva nije uzeto u obzir da je glede tuzenika proveden
postupak predste€ajne nagodbe temeljem rjeSenja naslovnog Suda posl.br. Stpn-
1009/2015 od 16. srpnja 2015. koje je postalo pravomoéno s danom 04. kolovoza
2015. U predmetnom postupku predsteCajne nagodbe tuziteljica nije prijavila svoje
trazbine s naslova zakupnine odnosno ste€enog bez osnove. Naime, predsteCajni
postupak provodi se radi uredivanja pravnoga polozaja duznika i njegova odnosa
prema vjerovnicima, te spreCavanja nesposobnosti placanja i odrZzavanja njegova
poslovanja. Stoga je cilj predsteCajnog postupka spasiti duznika da ne bi doslo do
pokretanja ste€ajnog postupka odnosno prestanka poslovanja, a ¢ime bi doSlo u
pitanje i mogucénost namirenja vjerovnika. Stoga se planom restrukturiranja duznika u
predsteCajnom postupku, predlazu mjere za njegovo ,ozdravljenje. Tako je i gore
naznacenim pravomocénim rjeSenjem posl. br. Stpn-1009/2015, odobrena je sklopljena
predsteCajna nagodba odnosno potvrden je Plan restrukturiranja tuzenika sve u cilju
omogucavanja nastavka poslovanja tuzenika. Da je tuZitelica u navedenom
predsteCajnom postupku prijavila svoje potrazivanje u odnosu na predmet ovog spora,
vjeruje da bi isto utjecalo na izradu plana restrukturiranja tuZenika, a time i na obveze
tuZzenika prema ostalim vjerovnicima utvrdene planom restrukturiranja. Napominje da
sukladno odredbama Stec€ajnog zakona koje se odnose na predstecajni postupak,
potvrdeni plan restrukturiranja ima pravni u€inak prema svim vjerovnicima koji su
sudjelovali u postupku predsteCajne nagodbe kao i prema onima koji nisu. Smatra da
se, obzirom da se u odnosu na tuzenika vodio i pravomoéno dovrSio predstecajni
postupak sklapanjem predstecajne nagodbe, ne moze uvaziti tuzbeni zahtjev tuziteljice
koji se odnosi na razdoblje od 01. kolovoza 2014. pa do 04. kolovoza 2015., kada je
rieSenje o odobravanju predsteCajne nagodbe i plana restrukturiranja postalo
pravomocno, jer bio se time gubio pravni uCinak potvrdenog plana restrukturiranja
samo prema tuziteljici, Cime bi tuZiteljica bila dovedena u povoljniji poloZaj u odnosu
na ostale vjerovnike iz predste€ajnog postupka obzirom da bi bila namirena u veéem
opsegu nego ostali vjerovnici. Nadalje, takoder nije uzeta u obzir niti €injenica da je
tuZenik proveo postupak ozakonjenja svih gradevina koje se nalaze na predmetnim
Cesticama i snosio troSak naknade za zadrZavanje nezakonito izgradenih zgrada u
prostoru u iznosu od 608.145,78 kn (80.714,82 EUR), naknadu za prenamjenu
poljoprivrednog zemljiSta u gradevinsko u iznosu od 3.797,15 kn (503,97 EUR),
komunalni doprinos u iznosu 618.501,50 kn (82.089,26 EUR), kao i na vodni doprinos
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u iznosu od 182.599,65 kn (24.235,14 EUR), a sve kako bi ishodio rjeSenje o
minimalno tehni¢kim uvjetima i osigurao nastavak poslovanja. Naime, sukladno Clanku
165. stavak 3. Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, €ak i nepoSteni
posjednik ima pravo na naknadu nuznih troSkova ako bi oni bili nuzni i vlasniku.
Razvidno je da se ovdje radi o troSkovima koji bi bili nuzni i vlasniku, obzirom da u
sluCaju da tuzenik nije proveo ovaj postupak i snosio gore naznacene naknade,
predmetne nekretnine pratile bi sudbinu ostalih nezakonito izgradenih nekretnina koje
bi bile predvidene za uklanjanje Cime bi se onemogudio nastavak poslovanja u
predmetnim nekretninama te zna€ajno umanjila vrijednost nekretnina.

9. Na rocistu za glavnu raspravu odrzanom 21. travnja 2023. vrijednost
predmeta spora odredena je na 949.194,44 eura/ 7.151.705,51 kuna. Na istom rocistu
proveden je dokazni postupak Citanjem dokumentacije u spisu obzirom da stranke
postupka nisu imale daljnjih dokaznih prijedloga.

10. RjeSenjem od 28. srpnja 2023. glavna rasprava je osnovom odredbe ¢lanka
305. Zakona o parni¢nom postupku preotvorena. Naime, tijekom dokaznog postupka
sud nije Citao cjeloviti spis posl. br. P-337/2019 obzirom da je takav dokazni prijedlog
tuzenik dao u zakasnjenju, nakon zaklju€enja prethodnog postupka. Medutim, sud
smatra da je u obvezi, kako bi mogao zakljuciti o zakonitosti dokaza, Citati cjeloviti spis
kako bi mogao dati ocjenu istog, posebno cijeneci odredbu &lanka 220.a Zakona o
parnicnom postupku ("Narodne novine" broj: 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03,
88/05, 02/07-Odluka USRH, 84/08, 96/08-Odluka USRH, 123/08, 57/11, 148/11-
prociSceni tekst, 25/13, 89/14-Odluka USRH, 70/2019, 80/2022) i moguénost izuzeca
od zabrane koriStenja nezakonitog dokaza.

10.1. Na rocistu za glavnu raspravu odrzanom 18. kolovoza 2023. zastupnica
tuZiteljice u cijelosti je ostala kod preciziranog tuzbenog zahtjeva, dok je obzirom na
razloge preotvaranja glavne rasprave, ostala u cijelosti kod ranije istaknutih navoda i
dokaznih prijedloga, a i nadalje se protivi da se Cinjenice u ovom predmetu utvrduju na
temelju dokumentacije koju je tuzenik u spis dostavio ili predlozio uvid u iste nakon
zaklju€enja prethodnog postupka.

10.2. Punomocnica tuZenika je na istom rocCiStu za glavnu raspravu istaknula da
ustraje kod Citanja cjelokupne dokumentacije iz spisa posl. br. P-337/2019, te isti¢e
kako se upravo na temelju te dokumentacije mogu utvrditi €injenice bitne za ovaj
predmet, a Steta koja bi eventualno nastala Citaju¢i dokaz koji je predlozen nakon
zakljuCenja prethodnog postupka je manja od koristi koja se postize koriStenjem
navedenog dokaza s obzirom da je potrebno utvrditi cjelovito Cinjeni¢no stanje. Osim
toga navedeni dokaz je predloZzen neposredno nakon zakljuCenja prethodnog
postupka.

10.3. Buduc¢i da stranke postupka nisu imale daljnjin dokaznih prijedloga
proveden je dokazni postupak uvidom u dokumentaciju u spisu i to tuzbu s prilozima,
zahtjev za mirno rjeSenje spora, procjembeni elaborat, (stranica 1-82 spisa), odgovor
na tuzbu s prilozima, rjeSenje o izvedenom stanju od 25. sije¢nja 2016., rjeSenje od
19. rujna 2016., 17. prosinca 2015., dopis od 20. ozujka 2019. (stranica 84-108, 110-
135 spisa), zahtjev za kupnju nekretnina od 31. sije¢nja 2020. (stranica 148 spisa),
podnesak tuzenika od 7. rujna 2020. s prilozima (stranica 159A-239 spisa), Citanjem
iskaza svjedoka Roberta Tomuli¢a sa zapisnika od 10. rujna 2020. (stranica 241-243
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spisa), Citanjem nalaza i miSljenja vjeStaka Ante Bandi¢a od 4. listopada 2021.
(stranica 263-760 spisa), Citanjem iskaza vjeStaka Ante Bandi¢a sa zapisnika od 10.
svibnja 2022. (stranica 788-791 spisa), Citanjem dopune nalaza i misljenja vjeStaka
Ante Bandi¢a od 3. listopada 2021. (stranica 805A-820 spisa), Citanjem iskaza Ante
Bandi¢a sa zapisnika od 30. sije¢nja 2023. (stranica 826-832 spisa), Citanjem presude
TSPA predmeta P-337/2019 od 13. kolovoza 2021., i presude VTSRH od 6. prosinca
2022. (stranica 832-840, 850-865 spisa), Citanjem podneska tuziteljice sa preciziranim
tuzbenim zahtjevom od 17. veljaCe 2023. (stranica 868-874 spisa), podnesak tuzenika
s prilozima od 3. oZujka 2023. (stranica 876-935 spisa), te Citanjem priklopljenog spisa
ovog suda poslovni broj P-337/2019.

11. Ocjenom izvedenih dokaza te na temelju rezultata cjelokupnog postupka, a
u skladu s odredbom ¢lanka 8. Zakona o parni¢nom postupku (Narodne novine broj:
53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 02/07-Odluka USRH, 84/08, 96/08-Odluka
USRH, 123/08, 57/11, 148/11-prociscéeni tekst, 25/13, 89/14-Odluka USRH, 70/2019,
u daljnjem tekstu - ZPP), sud je utvrdio da je tuZbeni zahtjev tuZiteljice osnovan u
pretezitom dijelu.

12. Predmetnom (preciziranom) tuzbom tuZiteljica, na ime steCenog bez
osnove, trazi isplatu iznosa od 949.194,44 EUR sa zakonskom zateznom kamatom
koja te€e na svaki pojedinacni mjesecni iznos od 9.215,48 EUR, a koji mjesecni iznosi
dospijevaju prvog u mjesecu u periodu od 1. kolovoza 2014. pa do 1. veljate 2023.
Navedeni mjesecCni iznos predstavlja ukupnu mjesecnu zakupninu za nekretnine k.c.
2497, k.C. 2489/6, k.C. 2492, k.C. 2493, te 1191/2558 dijela k.C. 2489/5, sve k.o. Buzet-
Stari Grad koje u svom posjedu drzi tuzenik bez valjane pravne osnove, dok je
mjesecCna zakupnina utvrdena po vjeStaku Anti Bandicu.

13. Uvidom u zahtjev za mirno rjeSenje spora sa povratnicom utvrdeno je da je
prije pokretanja ove parnice tuziteljica uputila tuzeniku zahtjev za mirno rjeSenje spora
sukladno ¢lanku 186.a ZPP-a. Buduci da tuzenik taj zahtjev nije prihvatio u roku od tri
mjeseca od njegova podnosenja postoje uvjeti za podnosenje tuzbe.

14. Nije sporno da je pravomoénom presudom Trgovackog suda u Pazinu posl.
br. P-337/2019 od 13. kolovoza 2021. usvojena prava vlasni¢ka tuzba tuziteljice te je
tuzeniku nalozeno da tuziteljici preda u posjed nekretnine k.€. 2497, k.¢. 2489/6, k.C.
2492, k.C. 2493, sve k.o. Buzet-Stari Grad, dok je glede 1191/2558 dijela k.. 2489/5
tuziteljica odbijena sa zahtjevom bududi nije realno odredila dio predmetne nekretnine.
Nije sporno da je tuzenik (i nadalje) u posjedu tih nekretnina (odnosno nekretnina iz
to€. 12. obrazlozenja). Nije sporno da su nekretnine koje su predmet tuzbenog
zahtjeva u zemljiSnim knjigama upisane kao vlasniStvo tuziteljice (to, uostalom,
proizlazi i iz zemljiSnoknjiznih izvadaka). Nije sporna identifikacija nekretnina, koja je
utvrdena u predmetu posl. br. P-337/2019, stoga stranke postupka nisu predlagale
uvidaj i identifikaciju nekretnina u ovom predmetu.

15. Sporno je je li tuzenik posten posjednik te u svezi s time ima li pravo na
naknadu troSkova. Sporno je je li za utuZenu trazbinu nastupila zastara te je li tuZiteljica
eventualno prekludirana u pravu na zahtjev obzirom na okolnost predsteCajnog
postupka tuzenika.
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16. Obzirom da je pravomoc¢nom presudom ovog suda posl. br. P-337/2019 od
13. kolovoza 2021. pitanje prava vlasniStva glede nekretnina k.C. 2497, k.C. 2489/6,
k.C. 2492, k.C. 2493, sve k.o. Buzet-Stari Grad rijeSeno u Kkorist tuZiteljice, to o
navedenoj okolnosti sud nije u mogucnosti raspravljati obzirom je rije€ o presudenoj
stvari.

17. Nadalje, tuziteljica, po stajaliStu suda, s pravom istiCe da je vlasnica
1191/2558 dijela k.C. 2489/5, k.o. Buzet-Stari Grad, obzirom da navedena okolnost
proizlazi iz zemljiSnoknjiznog izvatka (list 49 spisa). Smatra se da zemljiSna knjiga
istinito i potpuno odrazava €injenicno i pravno stanje nekretnine (€. 122. st. 1. Zakon
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: ZV, te €l. 8. st. 2. Zakona o
zemljiSnim knjigama - Narodne novine br. 63/2019, 128/2022). Stoga je na tuzeniku
bio teret dokaza tvrdnje da tuziteljica nije stvarni viasnik predmetne nekretnine.
Medutim, tuzenik tu svoju tvrdnju nije dokazao.

18. Tuzenik je, naime, do zakljuCena prethodnog postupka a ni u dodatno
ostavljenom, raspravnim rjeSenjem od 27. svibnja 2020., roku od 30 dana u spis
dostavio isprave iz kojih proizlazi pravo vlasnisStva glede 1191/2558 dijela k.¢. 2489/5,
k.o. Buzet-Stari Grad. Isprave koje je tuzenik naknadno dostavio u spis, prvenstveno
podneskom od 7. rujna 2020., sud osnovom odredbe Clanka 299. stavak 3. ZPP-a,
buduci se ne radi o novim dokazima koje tuzenik bez svoje krivnje nije mogao iznijeti
prije zakljuCenja prethodnog postupka, nije uzeo u obzri. S time u svezi, sud nije
prinvatio niti razmatrao nove Ccinjeni€ne okolnosti o stjecanju prava vlasnistva
gradnjom, koje je tuzenik iznio takoder nakon zakljuCenja prethodnog postupka,
osnovom iste odredbe. Takoder, sud je prihvatio prijedlog stranaka da se u ovom
postupku koriste dokazi odnosno isprave iz predmeta ovog suda posl. br. P-337/2019,
medutim sud je prihvatio koristiti samo one isprave koje su stranke u predmetni spis
priloZile zakljuéno do 27. svibnja 2020. kada je zakljuCen prethodni postupak u ovom
predmetu. U protivhom, stranke bi, zlorabeé¢i odredbe ZPP-a zaobilazile odredbu
Clanka 299. stavka 3. ZPP-a na nacin da bi dokaze dostavljale u drugi spis (u kojemu
joS$ nije zaklju€en prethodni postupak), a koje raspolaganje stranaka osnovom odredbe
Clanka 9. ZPP-a sud mora sprijeciti. Pritom valja rec¢i da je sud u predmetu posl. br. P-
337/2019, donosedi presudu, uzeo u obzir sve isprave u tom spisu te na temelju istih i
rezultata sveukupno provedenog dokaznog postupka usvojio (u pretezitom dijelu)
tuzbeni zahtjev tuziteljice. lako se odredba ¢lanka 220. a ZPP-a koja propisuje izuzece
od zabrane koriStenja nezakonitog dokaza, ne primjenjuje na konkretan postupak
obzirom je uvedena u Zakon o parnicnom postupku temeljem Zakona o izmjenama i
dopunama zakona o parnicnom postupku (Narodne novine broj 80/22) te se temeljem
odredbe Clanka 107. tog Zakona ne primjenjuje na postupke u tijeku, valja pojasniti da
u konkretnom slucaju nisu ispunjene pretpostavke za primjenu navedene iznimke.
Naime, odredba ¢lanka 220. a Zakona o parni¢nom postupku (Narodne novine broj
53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 02/07-Odluka USRH, 84/08, 96/08-Odluka
USRH, 123/08, 57/11, 148/11-procisc¢eni tekst, 25/13, 89/14-Odluka USRH, 70/2019,
80/2022) propisuje da se sudska odluka ne moze temeljiti na dokazu pribavljenom na
nezakonit nacin (nezakonit dokaz), medutim sud moze rieSenjem dopustiti izvodenje
nezakonitog dokaza i uzeti u obzir njegov sadrzaj ako ocijeni da je to potrebno kako bi
se utvrdila odlu¢na Cinjenica. Prilikom odlucivanja o dopustenosti dokaza sud ¢e uzeti
u obzir razmjer teZine povrede prava zbog izvodenja nezakonitog dokaza te interesa
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da se u postupku pravilno i potpuno utvrdi Cinjeni€no stanje. Primjenjujuéi test
razmjernosti sud je ocijenio kako bi, u konkretnom slu€aju kada je raspravnim
rieSenjem dodijelio tuzeniku dodatni rok od 30 dana (nakon zaklju¢enja prethodnog
postupka 27. svibnja 2020.) koji rok tuZenik nije postovao vec¢ je podneskom od 7. rujna
2020. u spis dostavio isprave na koje se ranije pozvao (a pritom valja primijetiti kako
je rije€ o ispravama koje su tuzeniku bile dostupne tijekom cijelog postupka koji je
zapoceo 6. studenoga 2019. podnoSenjem tuzbe), razmijer teZine povrede prava glede
izvodenja tako pribavljenog dokaza bio pretezitiji u odnosu na interes da se u postupku
potpuno i pravilno utvrdi €injeniCno stanje. Stoga sud nije prihvatio ni nove dokaze
(isprave, isprave u spisu posl. br. P-337/2019, dokaz vjeStaCenjem po vjeStaku
gospodarske struke) ni nove cCinjenice istaknute po tuZeniku nakon zaklju€enja
prethodnog postupka. Konac¢no, pregledom dokumentacije (i u spisu posl. br. P-
337/2019) sud nije mogao utvrditi da je tuZenik univerzalni pravni slijednik drustva BUP
d.o.o. (koje je izvrSilo ponovnu izgradnju cjelokupnog kompleksa pivovare), niti je
mogao utvrditi da je tuZenik izgradio/dogradio nekretnine o kojima je u ovom postupku
rijeC. Nadalje, Po ocjeni ovog suda tuzenik pogresno smatra da je zaklju¢enjem Ugovora
0 poslovno-tehni¢koj suradniji od 1. rujna 2011. (na listovima 241-247 spisa spis posl.
br. P-337/2019) sa BUP-om d.o.o. Buzet on stupio u pravni polozaj BUP-a glede
izgradenih objekata te glede cjelokupnog postrojenja i ugradene opreme. Naime, tim
ugovorom nije na tuzenika preneseno pravo vlasni$tva nad pogonom, vec se, po ocjeni
ovog suda radi o poduzetni€¢kom ugovoru iz ¢lanka 480. stavka 1. tocka 3. Zakona o
trgovackim drustvima (dalje: ZTD), kojim se BUP d.o.0. Buzet obvezao da ¢e svoj
pogon dati u zakup tuzeniku, a tuzenik plaé¢ati mjese¢nu zakupninu (u ugovoru se
koristi izraz "naknada"). Pritom ovaj sud ukazuje da iz tog ugovora ne proizlazi da su
se s njime usuglasile skupstine drustava ugovornih strana, a da je odredbom ¢lanak
481. stavak 1. ZTD-a propisano da je poduzetniCki ugovor valjan kada se s njime
suglasi skupstina drustva. Takav ugovor koji je potpisan od strane zastupnika po
zakonu, a bez suglasnosti skupstine, ne proizvodi pravne ucinke (tako i Vrhovni sud
Republike Hrvatske u presudi Revt 68/07-2 od 24. listopada 2007.). U svakom slucaju,
sama Cinjenica da su tuzenik i BUP d.o.o0. Buzet zakljucili predmetni ugovor jasno
ukazuje da tuzenik nije univerzalni pravni sljednik BUP-a d.o.0. Buzet. Naime, da je
tuZenik univerzalni pravni sljednik BUP-a d.o.0. ne bi bilo potrebe da zakljuuje ugovor
0 zakupu pogona sa svojim prednikom (ve¢ bi temeljem univerzalnog sljednistva samo
stupio u njegovu pravnu poziciju).

19. Pogresno tuzenik smatra da iz rijeSenja o izvedenom stanju, koja je priloZio
uz odgovor na tuzbu proizlazi da je on vlasnik predmetnih nekretnina. Naime,
odredbom ¢lanka 32. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama izricito
je propisano da rjeSenje o izvedenom stanju nema pravnih ucinaka na vlasnistvo i
druga stvarna prava na zgradi za koju je doneseno i zemljiSte na kojemu je ta zgrada
izgradena.

20. TuZenikovi navodi da Komisija za uredenje imovinsko pravnih odnosa
izmedu Republike Hrvatske i Republike Slovenije nije donijela odluku kojom bi s
Pivovara Union d.d. Ljubljana bili rijeSeni imovinsko pravni odnosi na imovini bivSe
tvrtke Istarska Pivovara Buzet nisu relevantni za odluku u ovoj pravnoj stvari. Naime,
iz izvedenih dokaza ne proizlazi da bi tuzenik bio sljednik bivSe tvrtke Istarska Pivovara
Buzet pa stoga odlukom te komisije on ne bi mogao steci nikakva prava.
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21. 1z pisane korespondencije stranaka (npr. iz dopisa Ministarstva drzavne
imovine od 20. oZujka 2019.) proizlazi da je su predmetne nekretnine ranije bile
drustveno vlasnistvo s pravom KkoriStenja u korist Istarske pivovare Buzet, koja nije
provela postupak pretvorbe sukladno Zakonu o pretvorbi drustvenih poduzeca.
TuZenik nije dokazao da je vrijednost predmetnih nekretnina procijenjena u
drustvenom kapitalu u postupku pretvorbe. Prema odredbi cClanka 390.a. ZV-a,
trgovacko drustvo kao pravni slijednik drustvenog poduzeca, po zavr§enoj pretvorbi
drustvenog vlasniStva, vlasnik je nekretnina koje su na dan procjene vrijednosti
temeljnog kapitala u postupku pretvorbe ili privatizacije bile: druStveno vlasnistvo s
pravom upravljanja, koriStenja i raspolaganja drustvenog poduzeca i koje su mogle biti
predmet stjecanja prava vlasnistva i Cija je vrijednost procijenjena u kapital drustva i
koje su po nadleznom tijelu iskazane u kapitalu drustva. Nadalje, sukladno odredbi
Clanka 47. Zakona o privatizaciji dionice, udjeli, stvari i prava koji nisu procijenjeni u
vrijednost drustvenog kapitala pravne osobe na temelju Zakona o pretvorbi prenose
se Fondu (za privatizaciju), ako ne postoje razlozi za obnovu postupka, odnosno ako
prijenos ne utjeCe na postojeéu tehnolosku cjelinu. Dakle, procjena vrijednosti
nekretnine u drustveni kapital je nuzna pretpostavka bez koje nema mogucénosti
stjecanja prava vlasnistva (tako i VTS Pz-7167/15 od 22. studenog 2017.). Stoga je
tuzenik (koji tvrdi da je vlasnik predmetnih nekretnina) u svakom slucaju trebao
dokazati da je vrijednost predmetnih nekretnina procijenjena u drustvenom kapitalu u
postupku pretvorbe tuzenika ili njegovog pravnog prednika, $to on u konkretnom
sluc¢aju nije ucinio.

22. TuZenik je jos dopisom ranijeg Drzavnog ureda za upravljanje drzavhom
imovinom Klasa: 372-01/13-01/4 od 22. listopada 2013. obavijeSten o raskidu Ugovora
o zakupu (koji su 9. listopada 1998. Zakljucili Hrvatski fond i BUP d.o.o0. Buzet) te je
pozvan da predmetne nekretnine, zajedno s pripadaju¢om opremom Kkoja je u
vlasnistvu Republike Hrvatske preda u posjed Republici Hrvatskoj. Stoga tuzenik
neosnovano tvrdi da je posteni posjednik.

23. Tuzenik osnovano istiCe da sukladno odredbi Clanka 165. stavka 3. ZV ima
pravo, i kao neposten posjednik, na naknadu troSkova koji bi bili nuzni i vlasniku.
Medutim, u konkretnom slucaju, ta tuzenikova trazbina dospijeva u trenutku predaje
posjeda, koja predaja posjeda do zaklju€enja ove rasprave nije provedena. Osim toga,
sud odluCuje u granicama zahtjeva, a tuzenik takav zahtjev (na isplatu vrijednosti
troSkova) nije postavio.

24. Sliledom navedenog sud je utvrdio da je tuZiteljica vlasnica predmetnih
nekretnina a da je tuzenik u posjedu tih nekretnina bez valjane pravne osnove, a kako
je svjestan toga ne moZze osnovano tvrditi da se nalazi u poStenom posjedu. Pritom je
tuzenikov prigovor presudene stvari obzirom na odluku Opc¢inskog suda u Pazinu posl.
br. P-80/2009 od 16. prosinca 2009. (u predmetu tuzitelja Hrvatski fond za privatizaciju
protiv BUP d.o.0. Buzet) bez utjecaja na odluku u ovoj pravnoj stvari obzirom ne postoji
identitet stranaka. Kona¢no, ni navodi tuzenika o primjeni Clanka 41. Zakona o
upravljanju drzavnom imovinom obzirom na upuceni zahtjev tuzZenika Republici
Hrvatskoj nisu od utjecaja na odluku u ovom predmetu obzirom sud, ocjenjujudi
osnovanost tuzbenog zahtjeva, ocjenjuje okolnosti do zaklju€enja glavne rasprave. S
time u svezi, prijedlog tuzenika za prekid ovog postupka do okon€anja upravnog
postupka u skladu s Zakonom o upravljanju drzavhom imovinom, nije opravdan u
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smislu odredbi Zakona o parni€nom postupku, pa je odluCeno kao u toc. |. izreke
rieSenja.

25. Clankom 1111. Zakona o obveznim odnosima (Narodne novine, broj
35/2005, 41/2008, 125/2011, 78/2015, 29/2018, 126/2021, 114/2022, 156/2022, u
daljnjem tekstu - ZOO) propisano je da kada dio imovine neke osobe na bilo koji nacin
prijede u imovinu druge osobe, a taj prijelaz nema osnove u nekom pravnom posilu,
odluci suda, odnosno druge nadlezne vlasti ili zakonu, stjecatelj je duzan vratiti ga,
odnosno ako to nije moguée naknaditi vrijednost postignute koristi. Prema odredbi
Clanka 1120. ZOO-a kad je netko tudu stvar uporabio u svoju korist, vlasnik moze
zahtijevati, nezavisno od prava na naknadu Stete, ili ako nje nema, da mu ovaj naknadi
korist koju je imao od uporabe. Dakle, pri stjecanju bez osnove osnovno je pravilo da
Ce stjecatelj biti duzan vratiti ono Sto je stekao bez osnove ili po osnovi koja se nije
ostvarila ili je poslije otpala. Ako stjecatelj ne moze vratiti steCeno, duzan je naknaditi
vrijednost steCene koristi. Prema tome, institut stjecanja bez osnove prije svega ide
prema uspostavi prijasnjeg stanja, a ako to nije moguce, stjecatelj je duzan vratiti
postignutu korist. U konkretnom slu€aju tuzenik, obzirom da je koristio nekretninu u
vlasnistvu tuzitelja (u utuzenom periodu) bez pravne osnove, duzan je tuZitelju
naknaditi korist koju je imao od uporabe tih nekretnina. Korist od uporabe tih nekretnina
oCituje se u mjese€nom zakupu na koju naknadu bi tuZiteljica imala pravo te koju
naknadu bi tuziteljica po redovnom tijeku stvari ostvarivala.

25.1. Na okolnost visine mjeseCne zakupnine pojedine nekretnine sud je, u
skladu s prijedlogom stranaka, proveo dokaz vjestacenjem po vjeStaku Anti Bandi¢u.
Sud u cijelosti prihva¢a nalaz i miSljenje s dopunama vjeStaka Bandi¢a. Vjestak je
prilikom usmenog izlaganja u cijelosti otklonio prigovore tuZiteljice, tako da je (uz
tuZenika) i tuziteljica prihvatila nalaz i misljenje, te kona¢no tuzbeni zahtjev uskladila
upravo sa rezultatima vje$taenja. Prema zakljuénom nalazu i misljenju vjeStaka Ante
Bandi¢a proizlazi da mjesecni zakup za k.C. br. 2497 k.o. Buzet-Stari grad, iznosi
8.600,00kn ili 1.141,42 EUR, mjesecni iznos zakupnine za k.C. br. 2489/6 k.o. Buzet-
Stari grad, iznosi 3.900,00 kn ili 517,62 EUR, mjesecni iznos zakupnine za k.¢. br.
2492 k.o. Buzet-Stari grad, iznosi 35.200,00 kn ili 4.671,84 EUR, mjesecCni iznos
zakupnine za k.€. br. 2493 k.o. Buzet-Stari grad, iznosi 20.500,00 kn ili 2.720,82 EUR,
i to prema varijanti br. 2. (bez izgradene zgrade), mjese¢ni iznos zakupnine za
1191/2559 dijela k.€. br. 2489/5 k.o. Buzet-Stari grad, iznosi 1.300,00 kn ili 172,54
EUR. Tuziteljica je dakle tuzbeni zahtjev precizirala odnosno uskladila s rezultatima
vjeStaCenja, pritom je za predmetne nekretnine zatrazila isplatu vjeStatenjem utvrdene
mjesecCne zakupnine, osim u odnosu na 1191/2559 dijela k.¢. br. 2489/5 k.o. Buzet-
Stari grad glede kojeg dijela nekretnine je zatrazila isplatu 1.234,00 kn ili 163,78 EUR
mjesecno. Prema tome, tuZiteljica je u skladu s rezultatima vjeStaCenja utvrdila kako
mjeseCna naknada za zakup (za predmetne nekretnine) iznosi 9.215,48 EUR Ili
69.434,03 kn. Nastavno sud nije uzimao u obzir nalaz i misljenje vjeStaka Roberta
Tomuli¢a izradenog izvan ovog postupka za potrebe tuziteljice, obzirom da se tome
protivio tuZenik, niti je njegov iskaz bio od utjecaja na odluku o glavnoj stvari obzirom
je vjestacenje provedeno u potpunosti po vjestaku Anti Bandiéu.

25.2. Nadalje, prema odredbi ¢lanka 1115. ZOO-a kad se vraca ono $to je
ste€eno bez osnove, moraju se vratiti plodovi i platiti zatezne kamate, i to, ako je
stjecatelj neposten od dana stjecanja, a inaCe od dana podnoSenja zahtjeva. U
konkretnom slu€aju stjecatelj, dakle tuzenik, je bio neposten, kako je ranije
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obrazlozeno, stoga je tuZiteljica zakonito zatrazila zatezne kamate od dana stjecanja
(koju okolnost vremenskog posjedovanja tuzenik ne spori). Nadalje, visina stope
zateznih kamata temelji se na odredbi €lanka 29. stavka 2. ZOO-a. Medutim, kako
stranke nisu u spornom razdoblju bile u ugovornom odnosu to se u konkretnom slucaju
ne radi o odnosu koji je proizasao iz trgovackog ugovora ili ugovora izmedu trgovca i
osobe javnog prava valjalo je primijeniti stopu zateznih kamata koja se primjenjuje u
ostalim odnosima (kamatnoj stopi koja se odreduje, za svako polugodiste, uvecanjem
prosjeCne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine
dana nefinancijskim trgovackim drustvima izracunate za referentno razdoblje koje
prethodi teku¢em polugodistu za tri postotnih poena) .

25.3. Glede prigovora zastare valja reéi kako je tuzenik ovlaSten istaknuti
navedeni materijlanopravni prigovor do zakljuCenja glavne rasprave. S obzirom da je
institut stjecanja bez osnove obveznopravni institut, koji predstavlja izvanugovorni
odnos onda i zahtjev iz stjecanja bez osnove podlijeze zastari kao obveznopravni
odnos. Zastara zahtjeva iz stjecanja bez osnove pocinje teci prvoga dana nakon dana
kada je vjerovnik bio ovlasten zahtijevati ispunjenje, odnosno dan po dospijecu.
DospijeCe veZzemo uz nastanak odnosa stjecanja bez osnove. U odredbama Zakona o
obveznim odnosima koje se odnose na zastaru, nije predviden poseban rok zastare
za kondikcijski zahtjev pa se, prema tome, smatra da vrijedi opéi rok za zastaru od pet
godina od dana stjecanja bez osnove. Obzirom da je tuzba podnesena 6. studenoga
2019., kada je zastarijevanje zahtjeva prekinuto, to sud ocjenjuje da su sve trazbine
prije 6. studenoga 2014. u zastari. Slijedom navedenog, tuzenikov prigovor zastare
ocjenjen je osnovanim za trazbinu tuziteljice dospjelu u period od 1. kolovoza 2014. do
6. studenoga 2014.

25.4. Glede prigovora prekluzije prava u skladu s Zakonom o financijskom
poslovanju i predste€ajnoj nagodbi (Narodne novine br. 108/2012, 144/2012, 81/2013,
112/2013, 121/2013, dalje u tekstu: ZFPPN) valja re¢i kako je sud cijenio navedeni
prigovor tuZenika iako je isti istaknut nakon zakljuenja prethodnog postupka. Naime,
eventualna prekluzija prava, propisana citiranim Zakonom utjecala bi na procesne
pretpostavke dopustivosti tuzbe o kojim pretpostavkama sud vodi raduna po sluzbenoj
duznosti. S time u svezi sud je uvidom u rjeSenje naslovnog suda posl. br. Stpn-
1009/15 od 16. srpnja 2015. (list 879 do 919. spisa) kojim je odobrena sklopliena
predstecCajna nagodba izmedu Istarska pivovara d.o.o. i vjerovnika, utvrdio da je nad
tuZzenikom u periodu 2014. - 2015. proveden postupak predste€ajne nagodbe, u kojem
postupku Republika Hrvatska sa predmetnom trazbinom nije sudjelovala, iz koje
okolnosti proizlazi da Republika Hrvatska predmetnu trazbinu nije prijavila. Prema
odredbi Clanka 81. stavak 2. ZFPPN-a nakon pravomocénosti rjeSenja o potvrdi
predsteCajne nagodbe nije dopusteno pokretanje ovrSnog, upravnog ili parni¢nog
postupka protiv duznika, radi utvrdenja i ostvarenja trazbine koja je nastala prije
otvaranja postupka predstecajne nagodbe, a u tom postupku nije prijavljena od strane
vjerovnika niti je tu trazbinu duznik uvrstio u popis obveza prema vjerovnicima iz Clanka
60. stavka 3. ovoga Zakona. Prema odredbi ¢lanka 81. stavka 3. ZFPPN-a nakon
pravomocnosti rieSenja o potvrdi predsteCajne nagodbe nije dopusteno pokretanje
ovrSnog, upravnog ili parniénog postupka protiv duznika, radi utvrdenja i ostvarenja
trazbine koja je nastala prije otvaranja postupka predsteajne nagodbe, a u tom
postupku nije prijavljena od strane vjerovnika niti je tu trazbinu duznik uvrstio u popis
obveza prema vjerovnicima iz €lanka 60. stavka 3. ovoga Zakona. Prema odredbi
Clanka 81. stavka 3. ZFPPN-a u odnosu na trazbine vjerovnika utvrdene u postupku
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predsteCajne nagodbe i obuhvaéene predste¢ajnom nagodbom, ovrsni i upravni
postupci pokrenuti prije otvaranja postupka predsteCajne nagodbe obustavit ¢e se, au
parni¢nim postupcima sud ¢e u odnosu na te trazbine odbaciti tuzbu, na prijedlog
duzZnika podnesen nakon pravomocnosti rieSenja o potvrdi predsteCajne nagodbe.
Prema tome, iz navedenih odredbi Clanka 81. stavka 2. u svezi Clanka 68. stavka 1.
ZFPPN-a, cijeneci da je odredbom cClanka 68. stavkom 1. ZFPPN-a propisano da
pravne posljedice otvaranja postupka predsteCajne nagodbe nastaju od trenutka kad
je oglas o otvaranju postupka objavljen na web-stranici Financijske agencije dok je
uvidom u rjeSenje FINA-e Ur.br. 04-06-14-5452-26 od 5. veljate 2014. (objavljeno na
mreznim stranicama FINA-e) utvrdeno da je rjeSenje o otvaranju postupka
predstecCajne nagodbe objavljeno 5. veljaCe 2014., proizlazi da tuziteljica nema pravo
pokretati parnice glede traZzbina koje su dospjele zaklju¢no do 5. veljaCe 2014. S
obzirom da je tuziteljica zatrazila isplatu trazbine dospjele u periodu od 1. kolovoza
2014. pa do 1. veljaCe 2023., prigovor prekluzije nije od utjecaja na odluku.

26. Sud je donoseci predmetnu odluku u obzir uzeo sve isprave u spisu, koje
sve isprave medutim nije posebno obrazlagao, obzirom da nisu bile od utjecaja na
odluku o glavnoj stvari.

27. Slijedom svega navedenog tuziteljica osnovano potrazuje isplatu naknade,
s naslova ste€enog bez osnove, koja se sastoji u mjese€noj zakupnini u vrijednosti od
9.215,48 EUR ili 69.434,03 kn, poCev od 7. studenoga 2014. pa do isplate. Prema
tome, glede mjeseca studenog, koji broji ukupno 30 dana, tuziteljica ima pravo na
naknadu u iznosu od 307,18 EUR po danu (9.215,48 EUR/ 30 dana mjeseca
studenoga), odnosno ima pravo na naknadu u iznosu 7.372,32 EUR za 24 dana
mjeseca studenoga, konkretno na zateznu kamatu od 7. studenoga 2014. pa do
isplate, o ¢emu je odluceno u toC. I. izreke presude.

27.1. U preostalom dijelu tuzbenog zahtjeva tuziteljica je odbijena. Naime,
potrazivanja tuziteljice koja su dospjela prije 6. studenoga 2014. su u zastari, kao i dio
trazbine iz studenoga 2014. Stoga je tuzitelji€¢in zahtjev u dihjelu od ukupno 29.489,60
EUR ocjenjen neosnovanim (naknada od 9.215,48 EUR za kolovoz, rujan i listopad
2014, te dio naknade u iznosu od 1.843,16 EUR za mjesec studeni) sa odgovaraju¢om
zakonskom zateznom kamatom. Slijedom svega navedenog tuzbeni zahtjev tuZiteljice
je u dijelu odbijen, o €¢emu je odlu¢eno u toc. Il. izreke presude.

28. Tuziteljica je zatraZila slijedecCe troSkove. Tuziteljica, naime, potrazuje troSak
za sastava zahtjeva za mirno rieSenje spora, tuzbe, za sastav podneska od 17. veljace
2023., za pristup rocistima 4. oZujka 2020., 27. svibnja 2020., 27. listopada 2022., 30.
sijeCnja 2023., 21. travnja 2023. te 18. kolovoza 2023. te troSkove vjeStacenja prema
odluci suda. Za svaku parni¢nu radnju tuziteljica potrazuje 6.076 bodova po radniji
sukladno Tbr. 7. Tarife 0 nagradama i naknadi troSkova za rad odvjetnika ("Narodne
novine" br. 142/2012., 103/2014., 118/2014., 107/2015., 37/2022., 126/2022), sve
prema konacno postavljenoj vrijednosti predmeta spora od 919.704,84 EUR. Sud je
ocijenio osnovanim zahtjev tuZiteljice, te sukladno odredbi Clanka 154. stavka 5. u
svezi Clanka 155. ZPP-a, obzirom da tuziteljica nije uspjela samo u razmjeno
neznatnom djelu (3%) zbog €ega tuzeniku nisu nastali posebni troskovi, dosudio
tuziteljici iznos od 108.867,21 EUR / 820.260,00 kn (za ukupno 9 radnji po bodu od 15
kn po radnji, sukladno Tbr.50. Tarife o nagradama i naknadi troSkova za rad
odvjetnika). Uz navedenu nagradu, tuZiteljici pripadaju i troSkovi vjestacenja u
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ukupnom iznosu od 2.332,86 EUR, pa je tuZiteljici sveukupno dosuden iznos od
111.200,07 EUR na ime troSkova postupka, o ¢emu je odlu¢eno u toc€. Il. izreke
riesSenja.

U Pazinu, 11. rujna 2023.
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