BOSNA | HERCEGOVINA
REPUBLIKA SRPSKA
VRHOVNI SUD
REPUBLIKE SRPSKE

Broj: 950 P 035116 16 Rev
Banjaluka: 17.8.2017. godine

Vrhovni sud Republike Srpske u vije¢u sastavljenom od sudija Biljane Tomié, kao
predsjednika vijec¢a, te Senada Tice i Tanje Bundalo, kao ¢lanova vijeca, u pravnoj stvari tuziteljice
A.D.izS., ..., zastupane po punomoéniku D.S., advokatu iz T., Ulica ..., protiv tuzenih Z.M. iz
G., ... 1 O.R. iz Z,, Ulica ..., zastupanog po punomoc¢niku M.T., advokatu iz T., Ulica ..., radi
utvrdenja i uknjizbe, vrijednost predmeta spora 31.000,00 KM, odlucujuéi o reviziji tuziteljice
izjavljenoj protiv presude Okruznog suda u Trebinju broj: 95 0 P 035116 15 GZ od 21.3.2016.
godine, na sjednici odrzanoj 17.8.2017. godine, donio je

PRESUDU

Revizija se djelimi¢no usvaja i obe niZestepene presude preinacavaju, tako $to se usvaja
tuzbeni zahtjev tuziteljice u dijelu kojim se utvrduje da je nistav ugovor o kupoprodaji suvlasni¢kog
dijela nekretnine, broj: OPU: 360/2014 od 10.3.2014. godine, slijedom ¢ega se nalaZze Republickoj
... - Podru¢na jedinica T., da iz zk. uloska broj: 186 k.o. SP T. i posjedovnog lista broj: 339/3 k.o.
T. 1, brise upis tuzenog O.R. kao suvlasnika sa 1/3 dijela, odnosno suposjednika sa 2/6 dijela
nekretnina oznacenih u zemljiSnim knjigama kao parcela broj: 2014, kuca i dvoriste, povrsine 90
m?, a u katastarskim evidencijama kao parcele broj: 1150 S.G.-kuéa i zgrada, povrsine 89 m?i broj:
1150, S.G.-dvoriste, povrsine 13 m? (stav 1.), te se obavezuje tuzeni Z.M. da u roku od 15 dana
ponudi tuziteljici i ostalim suvlasnicima nekretnina O.D. i J.S., prodaju njegovog suvlasnickog
dijela od 1/3 na tim nekretninama pod uslovima iz pismenog ugovora o kupoprodaji suvlasnickog
dijela nekretnina broj: OPU: 360/2014 od 10.3.2014. godine (dio stava 2.).

Obavezuju se tuZeni da tuZiteljici na ime naknade troSkova postupka isplate iznos od
6.090,00 KM, u roku od 30 dana od dana prijema prepisa presude.

Revizija se u preostalom dijelu odbija (da se obaveze tuZeni Z.M.da izda ispravu podobnu
za upis prenesenih prava u zemljiSne knjige 1 druge javne evidencije kod Republicke uprave za ...
B.L.-PJ T. i da se tuziteljica i imenovani suvlasnici upiSu kao suvlasnici i na suvlasnickom dijelu
tuzenog Z.M. sa dijelovima koji odgovaraju njihovom medusobnom sporazumu koji ¢e u vidu
notarske isprave priloZiti prilikom podnoSenja zahtjeva za upis, a u nedostatku istog, srazmjerno
ucescu svojih suvlasnickih dijelova na cijeloj nekretnini —dio stava 2.).



Obrazlozenje

Prvostepenom presudom Osnovnog suda u Trebinju broj: 950 P 035116 14 P od 20.4.2015.
godine, odbijen je tuzbeni zahtjev u dijelu kojim se trazi da se utvrdi da je niStav ugovor o0
kupoprodaji suvlasni¢kog dijela nekretnine, broj: OPU: 360/2014 od 10.3.2014. godine, slijedom
Cega se nalaze Republicke uprave za ... - PJ T., da iz zk. uloska broj: 186 k.o. SP T. i posjedovnog
lista broj: 339/3 k.o. T. 1, briSe upis tuzenog O.R. kao suvlasnika sa 1/3 dijela, odnosno
suposjednika sa 2/6 dijela nekretnina oznacenih u zemljisnim knjigama kao parcela broj: 2014,
kuéa i dvoriste, povrsine 90 m?, a u katastarskim evidencijama kao parcele broj: 1150 Stari Grad-
kuéa i zgrada, povrsine 89 m?i broj: 1150, S.G.-dvoriste, povrsine 13 m? (stav 1.)

Odbijen je tuzbeni zahtjev u dijelu kojim se trazi da se tuzeni Z.M.obaveze da u roku od 15
dana ponudi tuziteljici i ostalim suvlasnicima nekretnina O.D. i J.S., prodaju njegovog
suvlasnickog dijela od 1/3 na tim nekretninama pod uslovima iz pismenog ugovora o kupoprodaji
suvlasnickog dijela nekretnina broj: OPU: 360/2014 od 10.3.2014. godine, koja isprava cini
sastavni dio izreke ove presude, te da im o tome izda ispravu podobnu za upis prenesenih prava u
zemljiSne knjige 1 druge javne evidencije kod Republic¢ke uprave za ... B.L.-PJ T., a u suprotnom
da se na osnovu ove presude, tuziteljica i imenovani suvlasnici, upiSu kao suvlasnici i na
suvlasnickom dijelu tuzenog Z.M. sa dijelovima koji odgovaraju njihovom medusobnom
sporazumu koji ¢e u vidu notarske isprave priloziti prilikom podnoSenja zahtjeva za upis, a u
nedostatku istog, srazmjerno uc¢escu svojih suvlasnic¢kih dijelova na cijeloj nekretnini (Stav 2.).

Obavezana je tuziteljica da na ime naknade troskova postupka isplati tuzenom Ognjenu
Rosuljasu iznos od 3.720,60 KM, u roku od 30 dana od dana donosenja presude (stav 3.).

Drugostepenom presudom Okruznog suda u Trebinju broj: 95 0 P 035116 15 Gz od
21.3.2016. godine, zalba tuZiteljice je odbijena i prvostepena presuda potvrdena.

Tuziteljica revizijom pobija drugostepenu odluku zbog pogreSne primjene materijalnog
prava, s prijedlogom da se revizija usvoji, pobijana odluka preinaci i tuzbeni zahtjev usvoji ili da
se ukine i predmet vrati istom sudu na ponovno sudenje. Revident je postavio i zahtjev za naknadu
troskova na ime sastava revizije u iznosu od 1.125,00 KM.

Tuzeni O.R. u odgovoru predlaze da se revizija odbije.
Revizija je djelimi¢no osnovana.
Predmet spora su zahtjevi navedeni u izreci prvostepene presude.

Tokom postupka pred prvostepenim sudom nespornim je u¢injeno da su tuzeni Z.M. (u
daljem tekstu: prvotuzeni), kao prodavac i O.R. (u daljem tekstu: drugotuzeni), kao kupac, dana
10.3.2014. godine kod notara M.Z. iz T., zakljugili ugovor broj: OPU: 360/2014 o kupoprodaji
suvlasnickog dijela nekretnina, kojim ugovorom je prvotuzeni prodao drugotuzenom SVOj
suvlasnicki dio od 1/3 dijela nekretnine upisane u zk. ulozak broj: 186 k.o. SP T. i posjedovni list
broj: 339 k.o. T. 1, parcela broj: 2014, kuéa i dvoriste, povriine 90 m?, a u katastarskim



evidencijama kao parcele broj: 1150 Stari Grad-kuéa i zgrada, povrsine 89 m?i broj: 1150, Stari
Grad-dvoriste, povrsine 13 m?, za cijenu od 17.000,00 KM.

U momentu zaklju¢enja ugovora, pored prvotuzenog, suvlasnici sporne nekretnine su bili
tuziteljica, O.D. i J.S..

Vjestak gradevinske struke M.D. je u pismenom nalazu od 24.2.2015. godine, iznio
miSljenje da se radi o individualnom stambenom objektu u smislu odredbe ¢lana 2. stav 2. tacka i)
Zakona o uredenju prostora i gradenju (“Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, broj: 40/13 —u daljem
tekstu: ZOUPG), koji ima prizemnu i spratnu etazu, povezane sa jednokrakim zavojitim
stepeniStem, sa ulaznim predprostorom u prizemnoj etazi. U nalazu je navedeno da prizemlje ima
povrsinu od 61,54 m2, a sprat od 58,94 m2, da objekat nije etaziran ali da je moguce etaziranje na
prizemlje koje bi bilo povrsine 57,44 m2 (bez stepenisnog kraka) i sprat koji bi bio povrsine 63,04
m2 (sa stepenis$nim krakom), kao zasebnih stambenih jedinica.

Po shvatanju prvostepenog suda zakonsko pravo prece kupovine ustanovljeno je samo za
suvlasnike etazne jedinice i suvlasnike zgrade koju nije moguce etazirati, (¢lan 90. stav 1. 1 2.
Zakona o stvarnim pravima (“Sluzbeni glasnik RS”, broj: 124/08, 3/09, 58/09, 95/11 i 60/15-u
daljem tekstu: ZOSP), odnosno za suvlasnike porodi¢ne stambene zgrade (stav 7.).

Prvostepeni sud nije prihvatio navode tuziteljice da je predmetna zgrada porodi¢na
stambena zgrada jer nijedan od suvlasnika ne zivi u spornom objektu, izrazavajuci stav da
porodi¢na imovinska zajednica postoji kada neki od ¢lanova uze porodice Zive neprestano skupa u
zajedni¢kom domacdinstvu sa ostalim ¢lanovima porodice i kada je jedan od njih, Zive¢i izvan tog
domacinstva, ekonomski upucen na ostale ¢lanove porodi¢nog domacinstva i obratno, odnosno
ako izmedu njih fakticki postoji ekonomska zajednica.

Cijeneci da se ne radi o zgradi na kojoj postoji etazna svojina i da nije u pitanju zgrada koja
se ne moze podijeliti ( moguce izvrsiti etaziranje) i da nema karakter porodi¢ne stambene zgrade,
prvostepeni sud je shvatanja da zakljuenjem osporenog ugovora nije doslo do povrede prava prece
kupovine u odnosu na ostale suvlasnike.

Polaze¢i od odredbi ¢lana 103. 1 104. Zakona o obligacionim odnosima (,,Sluzbeni list
SFRIJ*, broj: 27/78 do 57/89 i ,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske®, broj: 17/93, 3/96 i 39/03 - u
daljem tekstu: ZOO), prvostepeni sud smatra da sve i da je doslo do povrede prava prece kupovine,
da bi se radilo o relativnoj nistavosti (rusljivosti) ugovora, dok se tuzbom trazi njegova nistavost,
pa da sud svakako ne bi mogao udovoljiti tuzbenom zahtjevu.

Drugostepeni sud u cijelosti prihvaca ¢injenicna utvrdenja i pravne zakljucke prvostepenog
suda, iz kog razloga odbija zalbu tuziteljice i potvrduje prvostepenu presudu.

Drugostepena odluka je donijeta uz pogre$nu primjenu materijalnog prava, iz kog razloga
se revizija tuziteljice ukazuje djelimi¢no osnovanom.

Clanom 2. stav 2. tatka e) ZOUPG definisan je pojam zgrade kao “objekta &iju gradevinsku
cjelinu ¢ine horizontalni 1 vertikalni elementi 1 krov, zajedno sa svim instalacijama i opremom, koji
¢ine funkcionalnu cjelinu, a namjenjena je za stanovanje ili obavljanje odredene djelatnosti ili
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fukcije”. U istom ¢lanu pod tackom i) definisan je pojam individualnog stambenog objekta kao
“zgrade stambene namjene na posebnoj gradevinskoj parceli sa najvise tri stana, koja nema vise od
podruma ili suterena i tri nadzemne etaze”. Zakon ne daje posebnu definiciju pojma “porodi¢ni
stambeni objekat”.

Po shvatanju ovog suda, razlicito terminolosko oznacavanje objekta po ZOUPG 1 ZOSP,
posljedica je potrebe jasnog definisanja objekta prema gradevinskim kriterijumima, a ne namjera
zakonodavca da stvori pravnu razliku ovih objekata.

Clanom 26. ZOSP propisano je da je suvlasnik, vlasnik onog idealnog dijela stvari koji
odgovara njegovom suvlasnickom dijelu, i u odnosu na taj dio suvlasnik ima sva ovlasé¢enja koja
pripadaju vlasniku, ako ih, obzirom na prirodu idealnog dijela moze izvrSavati.

Clanom 27. stav 1 ZOSP propisano je da suvlasnik ima pravo da stvar drZi i da se njome
koristi srazmjerno svom idealnom dijelu, ne povredujuéi prava ostalih suvlasnika. Suvlasnik moze
raspolagati svojim dijelom bez saglasnosti ostalih suvlasnika, dok je stavom 2 istog clana
navedenog zakona, propisano, da kada suvlasnik prodaje svoj dio, ostali suvlasnici nemaju pravo
prece kupovine, osim ako ovim zakonom nije drugacije odredeno.

Clanom 90. stav 1 ZOSP propisano je da suvlasnici etazne svojine imaju pravo prede
kupovine, pa je suvlasnik koji prodaje svoju etaznu svojinu duzan uciniti ponudu drugim
suvlasnicima tog dijela, a suvlasnik zgrade koja se ne moze podijeliti na posebne dijelove drugim
suvlasnicima (stav 2.). Ponuda mora biti ufinjena u pisanoj formi (stav 3.), a ako ponudeni
suvlasnik u roku od 60 dana od dana prijema ponude ne obavjesti ponudaca o prihvatanju ponude,
ponuda¢ moze prodati svoj dio drugom licu, ali ne po nizoj cijeni ili povoljnijim uslovima (stav
4.). Stavom 5. ¢lana 90. navedenog zakona, propisano da ukoliko etazni vlasnik nije ¢inio ponudu
na naprijed navedeni nacin, ili isti proda svoj dio nekretnine pod povoljnijim uslovima tre¢em licu,
drugi suvlasnik ima pravo da trazi od suda da proglasi ugovor nistavnim i da oni kupe taj dio pod
istim uslovima.

Pravo prece kupovine prema naprijed navedenim odredbama ¢lana 90. stavom 7. imaju 1
suvlasnici porodi¢ne zgrade.

Odredbu ¢lana 90. stav 1. ZOSP, da suvlasnici etazne svojine imaju pravo prece kupovine,
treba tumaciti dovodenjem u vezu sa odredbom ¢lana 83. ZOSP, na nacin da se to pravo ostvaruje
1izmedu lica koja su suvlasnici iste etazne jedinice. Sporna zgrada ne predstavlja zgradu na kojoj
suvlasnici imaju etaznu svojinu, §to proizilazi iz nalaza vjeStaka gradevinske struke, a ni suvlasnici
drugacije ne tvrde. Iz datog slijedi da tuziteljica pravo prece kupovine ne ostvaruje kao etazni
vlasnik.

Stavom 2. ¢lana 90., pravo prece kupovine je ustanovljeno u korist suvlasnika zgrade koja
se ne moze podijeliti na posebne dijelove. Iz nalaza vjesStaka gradevinske struke M.D. od 24.2.2015.
godine, slijedi da sporna zgrada nije etazirana ali je moguce etaziranje na prizemlje koje bi bilo
povrsine 57,44 m2 (bez stepeniSnog kraka) 1 sprat koji bi bio povrSine 63,04 m2 (sa stepeniSnim
krakom), kao zasebnih stambenih jedinica. To istovremeno ne znaci da bi se, i pod tim uslovom,
radilo o zgradi koja je djeljiva na posebne dijelove kada se uzme u obzir broj suvlasnika, veli¢ina
njihovih dijelova i broj zasebnih stambenih jedinica koje bi se dobile etaziranjem. Djeljivost zgrade
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na posebne dijelove, u konkretnom slucaju, znacilo bi da svaki suvlasnik treba da dobije zasebnu
stambenu jedinicu, $to je prema veli¢ini i strukturi objekta i datom nalazu vjestaka, nemoguce.

Time se ukazuje da je sporna zgrada nedjeljiva, pa tuziteljica pravo prece kupovine
ostvaruje saglasno odredbi ¢lana 90.stav 2. ZOSP.

Pored toga, ovaj sud nalazi da tuziteljica pravo prece kupovine ostvaruje i po odredbi ¢lana
90. stav 7. ZOSP.

Naime, pogresan je stav niZestepenih sudova da porodi¢ni stambeni objekat postoji samo
ako u tom objektu zive svi ¢lanovi porodice u zajedni¢kom domacinstvu ili da je neki od njih
odvojen, ali ekonomski vezan za porodi¢nu zajednicu, a da to u konkretnom nije slucaj jer
suvlasnici ne Zive u spornom objektu. Iz utvrdenih ¢injenica proizilazi da se radi 0 objektu koga je
sagradio H.D. (djed tuziteljice) koji je u njemu Zivio sa svojom porodicom, a nakon njegove smrti
su ga naslijedili tuziteljica (kao sljednik svog umrlog oca J.D.), O.D., J.S. i prvotuzeni (kao sljednik
M.D.). Dakle, rije¢ je o objektu koji predstavlja porodi¢ni stambeni objekat. Takav karakter sporni
objekat nije izgubio samo zato $to u njemu ne zive nosioci susvojine, posebno u konkretnoj situaciji
kada se prestanak zivljenja dovodi u neposrednu vezu sa ratnim de$avanjima u Bosni i Hercegovini
od 1992. do 1995. godine.

Nesporna je Cinjenica, a to proizilazi i iz zk.ul. broj: 186 k.o. SP T. da je prvotuzeni, u
vrijeme zakljucenja spornog kupoprodajnog ugovora bio suvlasnik sa 1/3 dijela, dok su preostali
upisani suvlasnici bili tuZziteljica sa 2/6 dijela, O.D. sa 1/6 dijela i J.S. sa 1/6 dijela. Tuziteljica je
dokazala da prvotuzeni nije prije zaklju€enja spornog ugovora, njoj i ostalim suvlasnicima, uc¢inio
ponudu na nacin i u formi propisanoj clanom 90 stav 3. ZOSP. Drugotuzeni je u iskazu naveo, ali
to nije dokazano, da je prvotuzeni prije zakljuCenja ugovora ucinio usmene ponude ostalim
suvlasnicima, ali sve 1 da jeste tako to nije ponuda ucinjena na nacin propisan ¢lanom 90. stav 3.
ZOSP.

Pravnu posljedicu povrede prava prece kupovine izri€ito je propisao ¢lan 90. stav 5. ZOSP,
tako $to je odredio da je pravo suvlasnika ¢ije je pravo prece kupovine povrjedeno da trazi niStavost
ugovora i pravo da traZze da sud odredi da oni imaju pravo otkupa suvlasnickog dijela po istim
uslovima. Posljedicu nistavosti ugovora treba shvatiti na na¢in da je ugovor bez pravnog dejstva
prema titularu prava prece kupovine.

Po ocjeni ovog suda, revizija nije osnovana u dijelu kojim je odbijen zahtjev da se obaveze
prvotuzeni da izda ispravu podobnu za upis prenesenih prava u zemljiSne knjige 1 druge javne
evidencije kod Republicke uprave za ... B.L.-PJ T. i da se tuziteljica i imenovani suvlasnici upisu
kao suvlasnici i na suvlasni¢kom dijelu prvotuzenog sa dijelovima koji odgovaraju njihovom
medusobnom sporazumu koji ¢e u vidu notarske isprave priloziti prilikom podnosenja zahtjeva za
upis, a u nedostatku istog, srazmjerno u¢escéu svojih suvlasnic¢kih dijelova na cijeloj nekretnini.

Odredu stava 5. ¢lana 90. ZOSP u dijelu kojim titulari prava prece kupovine imaju pravo
da oni “kupe taj dio pod istim uslovima”, treba shvatiti na nacin da suvlasnik ne moze prodati Svoj
suvlasnicki dio bez da je njima prethodno dao ponudu za kupovinu, odnosno da ga ne moze prodati
treCem pod povoljnijim uslovima nego $to je njima ponudio. Ponuda za kupnju u smislu stava 2. i
3. ¢lana 90. ZOPS u pravno tehnickom zna€enju nije ponuda iz ¢lana 32. ZOO, ve¢ je treba shvatiti

5



u smislu “obavjestenja”. Suvlasnik koji je dao pismenu ponudu titularu prava prece kupovine, nije
u obavezi da sa njim i zakljuci ugovor, ¢ak iako ovaj prihvata uslove iz ponude, jer se niko ne moze
natjerati da proda svoju imovinu ako to ne predstavlja izraz njegove stvarne i slobodne volje.

Kako je doslo do preinacenja pobijane odluke, to je revizioni sud u obavezi da odluci o
troSkovima cjelokupnog postupka (¢la 397. stav 2. Zakona o parnicnom postupku (,,Sluzbeni
glasnik RS*, broj. 58/03, 85/03, 74/05, 63/07, 49/09 i 61/13-u daljem tekstu ZPP).

Cijene¢i prirodu postavljenog tuzbenog zahtjeva i obim uspjeha, sud nalazi da se na
konkretni slu¢aj treba primjeniti odredba ¢lana 386. stav 3. ZPP, jer tuziteljica nije uspjela u
neznatnom dijelu svog zahtjeva, a zbog tog dijela nisu nastali posebni troskovi.

Tuziteljica je blagovremeno opredjelila troskove saglasno odredbi ¢lana 2. tarifni broj 2.,
9.112.1¢lana 14. stav 2. Tarife o nagradama i naknadi troskova za rad advokata (,,SluZbeni glasnik
RS*, broj: 68/05), a koje troskove predstavljaju troskovi prvostepenog postupka u iznosu od
3.480,00 KM, troskovi sastava zalbe u iznosu od 1.485,00 KM 1 troSkovi sastava revizije u iznosu
od 1.125,00 KM, sto ukupno ¢ini iznos od 6.090,00 KM.

Temeljem odredbe ¢lana 250. stav 1. I ¢lana 248, u vezi sa odredbom ¢lana 456. a) ZPP,
odluceno je kao u izreci.

Predsjednik vijeca:
Biljana Tomi¢

Za tac¢nost otpravka ovjerava
rukovodilac sudske pisarnice
Amila Podrasci¢



