BOSNA | HERCEGOVINA
REPUBLIKA SRPSKA

VRHOVNI SUD REPUBLIKE SRPSKE
Broj: 80 0 P 059599 16 Rev

Banjaluka, 01.3.2017.godine

Vrhovni sud Republike Srpske u Banjaluci, u vije¢u sastavljenom od sudija: Darka Osmica, kao
predsjednika vije¢a, Biljane Tomi¢ i Rose Obradovié, kao ¢lanova vije¢a, u pravnoj stvari tuzitelja Z.J.,
sin S., iz B., Ulica ..., koga zastupa punomo¢nik J.P., advokat iz B., protiv tuzenog G.G., sin M., iz B.,
Ulica ..., koga zastupa punomo¢nik M.R., advokat iz B., radi raskida predugovora, predaje stana u posjed
i isplate ugovorene zakupnine, vrijednost predmeta spora: 53.820,00 KM, odlucujuéi o reviziji tuzenog
protiv presude Okruznog suda u Bijeljini broj: 80 0 P 059599 15 Gz od 26.01.2016. godine, na sjednici
odrzanoj dana 01.3.2017. godine, donio je

PRESUDU
Revizija se odbija
Obrazlozenje

Presudom Osnovnog suda u Bijeljini, broj: 80 0 P 059599 14 P od 19.3.2015. godine
odbacena je tuzba u dijelu kojim je trazen raskid predugovora koji je dana 06.4.2006. godine
zakljucio tuzitelj sa tuzenim i koji je ovjeren kod Osnovnog suda u Bijeljini, dana 06.4.2006.
godine, pod brojem Ov. 080-0-Ov-06-000473 (stav 1. izreke).

Udovoljeno je zahtjevu tuzitelja da se nalozi tuzenom da isprazni stan br.13 D-61, Il ulaz, IV
sprat, povrSine 62 m2, koji se nalazi u stambenoj zgradi u Ulici ... u B. na parceli br. 3353,
upisanoj u listu nepokretnosti br. 348/9 k.o. B. 1 i da mu taj stan preda u urednom stanju,
slobodan od tre¢ih lica i stvari, na slobodno raspolaganje (stav 2. izreke).

Djelimi¢no je udovoljeno tuzbenom zahtjevu za isplatu ugovorene zakupnine za navedeni stan,
te je obavezan tuzeni da tuzitelju isplati dospjele ugovorene mjesecne zakupnine od po 715,83
KM, za period od 07.4.2006. do 07.7.2014. godine, sve sa zakonskom zateznom kamatom od
dana podnosenja tuzbe, 28.07.2014. godine do dana isplate, kao i da mu plati dospjele
ugovorene mjesecne tekuce zakupnine od po 715,83 KM za period od 08.07.2014. godine pa
do dana predaje navedenog stana tuzitelju u posjed, sa zakonskom zateznom kamatom na svaku
dospjelu tekucu mjese¢nu zakupninu pocev od 16. dana narednog mjeseca pa do konacne isplate
(stav 3. izreke).

Sa preostalim dijelom tuzbenog zahtjeva za isplatu zakupnine tuzitelj je odbijen (stav 4. izreke).
Obavezan je tuzeni da tuzitelju naknadi troskove parni¢nog postupka u iznosu od 4.580,00 KM
(stav 5. izreke).

Presudom Okruznog suda u Bijeljini broj: 80 0 P 059599 15 Gz od 26.01.2016. godine, zalba
tuzenog je djelimi¢no uvazena i prvostepena presuda djelimi¢no preinacena tako Sto je tuzeni
obavezan da predmetni stan preda u posjed tuzitelju istovremeno kada tuzitelj njemu isplati
iznos od 16.253,00 KM zajedno sa zakonskom zateznom kamatom pocev od 06.04.2006.
godine pa do konacne isplate (kako je utvrdjeno pravosnaznom presudom Osnovnog suda u
Bijeljini broj: 80 0 P 029534 13 P 2 od 15.07.2014.godine), te je odluceno da svaka stranka
snosi svoje troSkove postupka (stav 1. izreke), dok je u preostalom dijelu Zalba tuzenog odbijena
i prvostepena presuda potvrdena (stav 2. izreke) i tuzitelj obavezan da tuzenom naknadi
troskove zalbenog postupka u iznosu od 1.720,00 KM, a zahtjev tuzitelja za naknadu troskova
zalbenog postupka je odbijen (Stav 3. izreke).



Blagovremenom revizijom tuzeni pobija drugostepenu presudu samo u dijelu kojim je
odbijena njegova zalba i potvrdena prvostepena presuda (stav 2. drugostepene presude), zbog
povrede odredaba parni¢nog postupka 1 pogresne primjene materijalnog prava. Predlaze da se
pobijana presuda u tom dijelu preinaci tako da se usvoji njegova zalba i preinaci prvostepena
presuda (stav 3. izreke prvostepene presude) tako da se odbije zahtjev tuzitelja u tom dijelu, ili
da se u tom dijelu pobijana presuda ukine i predmet vrati na ponovno sudenje.

U odgovoru na reviziju tuzeni predlaze da se revizija odbije kao neosnovana. Nije
zahtjevao naknadu troskova revizionog postupka, iako je naveo da troSak sastava odgovora na
reviziju iznosi 900,00 KM, ¢ime se ovaj sud nije bavio, jer se 0 naknadi troskova postupka,
saglasno odredbi Clana 396. stav 1. Zakona o parnicnom postupku (,,Sluzbeni glasnik RS* br.
58/03, 85/03, 74/05, 63/07, 49/09 i 61/13 — u daljem tekstu: ZPP), odlucuje samo na odreden
zahtjev stranke.

Revizija nije osnovana.

Predmet spora u ovoj parnici je zahtjev tuzitelja da se raskine predugovor zakljuéen
izmedu parni¢nih stranaka 06.4.2006. godine, da se tuzeni obaveze da mu preda u posjed stan
koji je bio predmet predugovora a koji je blize opisan u izreci prvostepene presude i da mu na
ime zakupnine za taj stan za period od 07.4.2006. godine pa do predaje stana u posjed, placa
ugovoreni mjese¢ni iznos zakupnine od 715,83 KM, sa pripadaju¢om kamatom.

Odlucujuci o zahtjevima tuzitelja, po provedenom dokaznom postupku, prvostepeni sud
je utvrdio da je izmedu parni¢nih stranaka dana 06.4.2006. godine zakljucen predugovor,
propisno ovjeren kod nadleznog suda, po kojem tuzitelj (kao prodavac) tuzenom (kao kupcu)
prodaje stan blize opisan u izreci prvostepene presude, za kupoprodajnu cijenu od 35.867,10
EVRA (¢lan | predugovora). Odmah po zakljucenju predugovora tuzeni je tuzitelju, na ime
kupoprodajne cijene, isplatio iznos od 8.313,90 EVRA, te se obavezao da ostatak od 27.553,720
EVRA isplati u 300 jednakih mjese¢nih rata od po 203,60 EVRA (¢lan Il predugovora), po
isteku grejs perioda od 6 mjeseci racunaju¢i od 15.03.2006. godine (¢lan Il predugovora).
TuZeni je odmah po potpisivanju predugovora usao u posjed predmetnog stana, a na ime
ugovorene cijene, osim naprijed navedenog iznosa, nije niSta vise platio. Clanom V
predugovora je propisano da u slucaju raskida prodaje u slucaju nemoguénosti ispunjenja
ugovora od strane kupca, prodavac (tuziltelj), stiCe pravo da od isplaéenog u¢esca za stan isplati
zakupninu za koriStenje predmetnog stana i to za svaki mjesec koristenja iznos od 6 EVRA po
m2, a u slucaju da kupac odustane od kupovine predmetnog stana, primjenjuje se odredba ¢lana
V predugovora 1 kupac je duZzan nadoknaditi prodavcu izgubljenu zaradu, kao i1 sve troSkove
vezane za sacinjavanje ugovora (¢lan XIII predugovora). Sa punim ispunjenjem ugovora od
strane kupca prodavac se obavezao sa istim zakljuciti ugovor o prenosu vlasnistva u roku od 14
dana rac¢unajuéi od dana kada je kupac u potpunosti izmirio sve obaveze koje su navedene u
predugovoru (¢lan IX predugovora).

Dalje se pokazalo nespornim da je izmedu istih stranaka i kod istog suda ve¢ voden parniéni
postupak po tuzbi tuzitelja i protivtuzbi tuzenog u kojem je donesena presuda broj: 80 0 P
029534 11 P od 17.12.2012. godine (potvrdena presudom Okruznog suda u Bijeljini broj: 80 0
P 029534 13 Gz od 02.04.2013.g.) kojom je udovoljeno tuzbenom zahtjevu za raskid
predmetnog predugovora, te da je u istom postupku presudom broj: 80 0 P 029534 13 P2 od
15.07.2014. godine (potvrdena presudom Okruznog suda u Bijeljini br. 80 0 P 029534 14 Gz 3
od 10.11.2014. godine), obavezan tuztelj da tuzenom vrati isplaceni dio kupoprodajne cijene
predmetnog stana, u iznosu od 16.253,00 KM, sa zakonskom zateznom kamatom od



06.04.2006. godine do konaé¢ne isplate i da mu naknadi troSkove parni¢nog postupka U iznosu
od 3.960,00 KM.

Takode nije sporno da tuzitelj nije vratio tuzenom isplaceni dio kupoprodajne cijene sa
dosudenom zakonskom zateznom kamatom i troskovima postupka, te da je tuzeni u
neprekidnom posjedu predmetnog stana od zakljucenja navedenog predugovora o kupoprodaji
pa nadalje i da nije placao ugovorenu zakupninu za koriStenje predmetnog stana od po 6,00
EVRA po m2 kako je to predvideno predmetnim predugovorom.

Kod ovakvog stanja stvari budu¢i da je o zahtjevu za raskid predmetnog ugovora
pravosnazno odluc¢eno ranijom, naprijed navedenom, presudom, prvostepeni sud je tuzbu u
ovom dijelu odbacio, pozivom na odredbu ¢lana 60. stav 3. ZPP, iako bi bilo pravilno da je ovaj
dio odluke temeljio na odredbi ¢lana 67. stav 1. tacka 4. istog zakona. Kako je predmetni
predugovor raskinut, slijedom ¢ega je, naprijed, navedenom pravosnaznom presudom, utvrdena
obaveza tuzitelja da tuzenom vrati isplaceni dio kupoprodajne cijene za predmetni stan sa
pripadaju¢om kamatom, prvostepeni sud je pozivom na odredbu ¢lana 132. stav 2. i stav 3.
Zakona o obligacionim odnosima ("Sluzbeni list SFRJ" br. 29/78, 39/85 i 57/89 te "Sluzbeni
glasnik Republike Srpske” br. 17/93, 3/96, 39/03 i 74/04- dalje: ZOO), obavezao tuzenog da
tuzitelju preda u posjed predmetni stan. Imajuci u vidu odredbu ¢lana V predugovora i da je
zakupnina za predmetni stan zatrazena prema njegovoj stvarnoj kvadraturi, te vrijednost srednjeg
kursa (utvrden od strane Centralne banke BiH) EVRA u odnosu na njemacku, odnosno
konvertibilnu marku, prvostepeni sud je udovoljio i zahtjevu tuzitelja za placanjem zakupnine, sa
pripadaju¢om kamatom od dana podnosSenja tuzbe za ranije dospjele iznose (¢lan 279. stav 3. u
vezi sa ¢lanom 372. stav 1. ZOO), a za dospjevajuce od 15. dana u mjesecu za protekli mjesec.

Odlucujuci 0 zalbi tuzenog, drugostepeni sud je u svemu prihvatio ¢injeni¢na utvrdenja
prvostepenog suda, ali je zalbu tuzenog djelimi¢no usvojio prihvatajuci prigovor tuzenog koji se
pozvao na pravilo istovremenog ispunjenja uzajamnih obaveza koje proizlaze iz istog osnova (¢lan
122 ZOO, u vezi sa Clanom 132. stav 3. istog zakona), slijedom Cega nalazi da raskidom
predugovora tuzitelju pripada pravo na povrat predmetnog stana tek kada on ispuni svoju obavezu
vrac¢anja tuzenom dijela isplaéene cijene po predugovoru, pa je u tom smislu prvostepenu presudu
u odnosnom dijelu preinacio, a u ostalom dijelu, koji se tice obaveze tuzenog da tuzitelju plati
zakupninu, Zalbu je odbio 1 prvostepenu presudu potvrdio uz obrazlozenje da su ovu obavezu same
stranke ugovorile u slu€aju raskida ugovora.

Odluka drugostepenog suda je pravilna i zakonita (iz razloga koje ¢e dati ovaj sud) i nije
dovedena u pitanje revizionim navodima koji se, pozivom na odredbu ¢lana 132. ZOO, iscrpljuju
u tvrdnji da su raskidom predugovora obe stranke oslobodene svojih obaveza, izuzev obaveze na
naknadu Stete, koju tuZzitelj nije trazio.

U ovom revizionom postupku, kako slijedi iz izlozenog, predmet ispitivanja je
drugostepena presuda samo u dijelu kojim je obavezan tuzeni na isplatu zakupnine za period
07.4.2006. godine do predaje u posjed stana, sa zakonskom zateznom kamatom.

Pravilno su nizestepeni sudovi udovoljili tuzbenom zahtjevu u ovom dijelu.

Prema odredbi ¢lna 132. stav 1. ZOO raskidom ugovora obe strane su oslobodene svojih
obaveza, izuzev obaveze na naknadu eventualne Stete, kako pravilno tvrdi tuzeni. Medutim, on
gubi iz vida da se predmetni predugovor odnosio na kupoprodaju predmetnog stana i da su
stranke njegovim odredbama uredile odnose za slucaj da dode do raskida tog predugovora,
odnosno u slu¢aju da ne dode do zakljucenja ugovora o prodaji povodom kojeg je i zakljucen



predmetni predugovor. Njegovim raskidom obe strane su oslobodene obaveze da pristupe
zakljucenju ugovora o prodaji (¢lan 45. stav 1. ZOO, koji definise predugovor), 0 kojem govori
¢lan IX predugovora, a kada bi mu se priznao karakter ugovora o prodaji (jer sadrzi sve nuzne
elemente ovog ugovora u formalnom i susStinskom smislu, kako ugovor o prodaji definise
odredba ¢lana 454. stav 1. ZOO, odnosno, buduéi da je rije¢ o nekretnini, odredba ¢lana 9.
Zakona o prometu nepokretnosti) tuzitelj je osloboden obaveze da preda stan u posjed tuzenom,
a tuzeni obaveze isplate kupoprodajne cijene. Iz tog razloga, kako je predmetni predugovor
raskinut, slijedom odredbe ¢lana 132. stav 2. ZOO, koja propisuje da u slu¢aju raskida ugovora
strana koja je nesto dala U ispunjenju ugovora ima pravo da joj se to vrati, tuzitelj je obavezan
da vrati tuzenom dio primljene kupoprodajne cijene, sa pripadaju¢om zateznom kamatom, a
tuzeni da tuzitelju vrati, preda u posjed, predmetni stan.

Dakle dejstvo odredbe ¢lana 132. ZOO u konkretnom slucaju se u tome iscrpljuje.

Racunajuéi s tim da moze do¢i do neispunjenja predugovora i njegovog raskida, $to se
i desilo, tuzitelj i tuZeni su, upravo za takav slucaj, uredili svoja dalja prava i obaveze (ugovorili
visinu zakupnine, u sluc¢aju raskida predugovora), §to su, naravno, mogli s obzirom na nacelo
autonomije volje (sadrzano u odredbi ¢lana 10. ZOO) i na moguénost da svoje odnose urede
drugacije nego $to je odredbama ZOO odredeno ako iz pojedine odredbe ili njenog smisla ne
proizlazi nesto drugo (¢lan 20. ZOO). Tako je utvrdena obaveza tuZenom, za slu¢aj da ,,prodaja
bude raskinuta zbog nemoguénosti ispunjenja ugovora od strane kupca“ (a nije sporno da tuzeni
kao kupac nije nastavio placati kupoprodajnu cijenu u dogovorenim ratama i iznosima) da za
koriStenje stana, koji mu je predan u posjed, koji koristi i koji je trebao biti predmet
kupoprodaje, pla¢a zakupninu u iznosu od 6 EVRA po m2 ,,za svaki mjesec koristenja“ (¢lan
V u vezi sa ¢lanom XIII predugovora).
Ovakvo ugovaranje u konkretnom slucaju predstavlja jednu vrstu osiguranja, s obzirom na
ugovoreni nac¢in pla¢anja kupoprodajne cijene, jer predmetni predugovor nije bio obezbjeden
drugim sredstvima obezbjedenja. Kako tuzeni tokom postupka nije ni tvrdio, pa tako ni dokazao
da se eventualno radi o zelenaskom ugovoru (¢lan 141. ZOO), niti da se radi 0 prekomjernom
ostecenju (¢lan 139. ZOO), proizlazi da ugvorena zakupnina u slucaju raskida predugovora
odgovara volji ugovornih strana.

Zahtjevani mjesec¢ni iznos zakupnine, preracunat u konvertibilnu marku prema
srednjem kursu Centralne banke BiH, ¢emu stranke nisu prigovarale, odgovora ugovorenoj
zakupnini (6 EVRO x 61 m2), pa nizestepeni sudovi nisu pogrijeSili kada su udovoljili
tuzbenom zahtjevu u ovom dijelu, a takva odluka nalazi svoje utemeljenje u odredbi ¢lana 17.
stav 1. ZOO, prema kojoj su stranke u obligacionom odnosu duZne izvrSiti svoju obavezu i
odgovorne su za njeno ispunjenje i u odredbi ¢lana 262. stav 1. istog zakona, prema kojoj
vjerovnik (ovdje tuzitelj) u obligacionom odnosu ima pravo od duznika (ovdje tuZeni) zahtjevati
ispunjenje obaveze, a duznik je duzan ispuniti je savjesno u svemu kako ona glasi.

S obzirom na izloZene razloge, navodi revizije, kojima se objaSnjava pojam Stete i uslovi
pod kojima se ona moZe dosuditi, nisu od uticaja na rjeSenje ove pravne stvari.

Naprijed je objasnjeno zaSto nisu osnovani navodi revizije temeljeni iskljucivo na
sadzaju odredbe ¢lana 132. ZOO, uz tvrdnju o njenoj pogresnoj primjeni, slijedom cega je,
buduéi da nije bilo drugih revizionih prigovora, rijeSeno kao u izreci, na osnovu odredbe ¢lana
248. ZPP.

Predsjednik vijeca
Darko Osmi¢



