BOSNA I HERCEGOVINA
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VRHOVNI SUD
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Banja Luka, 22.02.2018. godine

Vrhovni sud Republike Srpske u vije¢u sastavljenom od sudija Stake
Gojkovié, kao predsjednika vijeca, Darka Osmica i Senada Tice kao ¢lanova vijeca, u
pravnoj stvari tuzitelja S.a.d. B.L. zastupanog po Advokatskoj firmi S. o.d. B.L.,
protiv tuzenih B.P. iz B., zastupanog po punomo¢niku O.D., advokatu iz B.L., F.d.o.o.
N.G., zastupanog po punomoc¢niku T.M., advokatu iz P., radi predaje u posjed,
v.s.70.000,00 KM, te po protivtuzbi tuzenih — protivtuzitelja B. P. iz B. i F. d.o.o0. N.
G., protiv tuzitelja — protivtuZzenog S. a.d. B L, radi naknade Stete, v.s.250.000,00 KM,
uz uceS¢e umjesaca na strani tuzitelja E. d.o.o. N.G., E. d.o.0o. N.G. i G. d.o.0. B.L.
zastupanih po punomo¢niku P.S., advokatu iz N. G., odlucujuéi o reviziji tuZzenog —
protivtuzitelja P. B. izjavljenoj protiv presude Okruznog suda u Banjaluci 76 0 P
014688 15 GZ od 13.7.2016. godine, na sjednici odrZzanoj dana 22.02.2018. godine,
donio je

PRESUDU

Revizija se odbija.

ObrazloZenje

Prvostepenom presudom Osnovnog suda u Novom Gradu broj 76 0 P 014688
13 P od 11.06.2015. godine, obavezani su tuzeni da tuZiocu predaju u posjed slobodan
od lica 1 stvari nekretnine oznacene kao k.¢.br. 106 k.o. P. upisane u zk.ul.br. 125 k.o.
P. u naravi ,,pogon za proizvodnju drvenih peleta® ukupne povrsine 19.982 m2, §to
odgovara nekretninama oznacenim kao k.c.br. 556/6 k.o. P. upisanim u p.l.br. 859/3
k.o. P. kao i da tuziocu solidarno nadoknade troskove parni¢nog postupka u iznosu od
34.720,00 KM sve u roku od 30 dana pod prijetnjom izvrSenja ( stav I izreke).

Odbijen je kao neosnovan protivtuzbeni zahtjev tuzenog B. P. kojim je traZio
da se utvrdi da je pravno valjan ugovor o zakupu zakljucen dana 27.07.2012. godine u
B. L. izmedu njega i tuZioca i da je isti stekao svojstvo ugovora na neodredeno
vrijeme, te da se obaveze tuzilac da mu na osnovu ulaganja u nekretnine u vlasniStvu
tuzioca, a koje se nalaze u N.G., P. u povrsini od 19.982 m2, isplati iznos od 50.000,00
KM sa zakonskom zateznom kamatom pocevsi od dana donoSenja presude pa do
isplate ( stav II izreke ).

Odbijen je kao neosnovan protivtuzbeni zahtjev tuzene F.d.o.0. N. G. da joj
tuzilac na ime naknade Stete na ime ulaganja isplati iznos od 250.000,00 KM sa



zakonskom zateznom kamatom pocevsi od dana podnoSenja tuzbe pa do isplate (
stav III izreke ).

Drugostepenom presudom Okruznog suda u Banjaluci 76 0 P 014688 15 Gz
od 13.7.2016. godine zalbe tuzenih — protivtuzitelja su odbijene 1 prvostepena presuda
potvrdena.

Blagovremenom revizijom drugostepenu presudu pobija tuzeni — protivtuzitelj
(u daljem tekstu: prvotuzeni) zbog pogresne primjene materijalnog prava i povrede
odredaba parni¢nog postupka, s prijedlogom da se revizija usvoji i pobijana presuda
preinaci tako da se odbije tuzbeni zahtjev tuzitelja 1 udovolji protivtuzbenom zahtjevu
prvotuzenog ili da se revizija usvoji, pobijana presuda ukine i predmet vrati
drugostepenom sudu na ponovno sudenje.

Tuzitelj — protivtuzeni (u daljem tekstu: tuZzitelj) nije podnio odgovor na
reviziju.

Revizija nije osnovana.

Predmet odluc¢ivanja u ovom parnicnom postupku je tuzbeni zahtjev tuzioca
kojim je trazio da mu tuzeni predaju u posjed predmetne nekretnine, te protivtuzbeni
zahtjev tuzenih za utvrdenjem da je predmetni ugovor o zakupu pravno valjan i da je
stekao svojstvo ugovora na neodredeno vrijeme i zahtjev za naknadu Stete na ime
ulaganja u ukupnom iznosu od 300.000,00 KM, sa pripadajuéom zakonskom
zateznom kamatom, kao 1 zahtjevi za naknadu troskova postupka.

Odlucuju¢i o ovako postavljenom tuzbenom zahtjevu, prvostepeni sud je
utvrdio: da je tuZilac vlasnik nekretnina oznacenih kao k.€.br. 106 upisanih u zk.ul.br.
125 k.o. P. u naravi pogon za proizvodnju drvenih peleta ukupne povrsine 19.982 m2;
da je tuzilac posjednik nekretnina upisanih u p.Lbr. 859/3 k.o. P.; da je dana
27.07.2012. godine zakljucen ugovor izmedu V. a.d. B.L.( pravni prednik tuZioca ),
kao zakupodavca i1 prvotuzenog, kao zakupca, kojim zakupodavac izdaje u zakup
proizvodne hale, objekat uprave i gradevinske parcele koje se nalaze u P. ( k.c.br. 106
1z zk. ul. br. 125 ) na period od dva mjeseca 1 prestaje da vazi 30.09.2012. godine; da
je V. ad. B.L. dana 10.08.2012. godine, dala saglasnost prvotuZenom da nekretnine
koje su predmet ugovora o zakupu od 27.07.2012. godine moze izdati u podzakup
drugotuZzenom; da su dana 01.08.2012. godine, prvotuZeni, kao zakupodavac i
drugotuzeni, kao zakupac, zakljucili ugovor o zakupu istih nekretnina na period od
dva mjeseca uz konstataciju da je pravo na istim nekretninama zakupodavac stekao na
osnovu navedenog ugovora od 27.07.2012. godine; da je tuzilac u svom pismu
namjere od 14.08.2012. godine, naveo preduslove za realizaciju kupoprodajnog
ugovora 1 to da bude upla¢eno uces¢e od 30.000,00 KM na racun banke i1 da bude
ostvaren promet firme F. d.o.o. N.G. preko racuna iste banke minimalno 30.000,00
KM; da je dopisom od 24.09.2012. godine, pravni prednik tuzioca obavjestio
prvotuzenog da neée produzavati ugovor o zakupu od 27.07.2012. godine i da trazi da
se nekretnine koje su predmet zakupa po isteku trajanja ugovora predaju vlasniku u
posjed; da je neposredno prije okoncanja navedenog parni¢nog postupka na strani
tuzioca prihvaceno uceS¢e umjesaca E. d.o.o. N.G., E. d.0.0. N.G. 1 G.d.o.0. B.L.; da
je vjestak gradevinske struke O. D. u svom nalazu i misljenju od 25.01.2015. godine,
utvrdila vrijednost izvedenih radova u krugu fabrike i to kanalizacione 1 vodovodne

2



mreZe, betoniranja sa armaturnim mrezama, postavljanje betonsko-panelne ograde u
duzini od 300m i izgradnje 2000m2 otvorenih hala, navodeci da joj nije poznato kada
i ko je to izgradio; da je vjestak masinske struke S. M. u svom nalazu i misljenju od
25.02.2014. godine, procijenio vrijednost ugradnje sistema za drobljenje materijala sa
masinskom konstrukcijom, izgradnje dvije rotacione suSare, postrojenja za usitnjenje
materijala 1 presovanje istog i ugradnje robota za pakovanje robe, isticu¢i da mu je na
prvom mjestu bilo vizuelno stanje masina i opreme, dok mu je dokumentacija koju je
koristio bila potrebna samo da utvrdi lokaciju pojedinacne masine odnosno njeno
mjesto u procesu proizvodnje; da je vjesStak elektro struke M. S. u svom nalazu i
misljenju od 06.02.2015. godine, utvrdio vrijednost uvodenja elektroinstalacija u
fabriku sa trafo stanicom snage navode¢i da je 2007.godine trafo stanicu od 2,5
megavolta/ampera instalirala firma E. d.o.0. B. L., a elektri¢ne instalacije je izvela
firma T.d.o.o. B.L.

Imajuéi u vidu ovako utvrdeno ¢injeni¢no stanje, prvostepeni sud je cijeneci
da je tuzilac dokazao da je vlasnik predmetne nekretnine i da se ista nekretnina nalazi
u posjedu tuzenih po osnovu ugovora o zakupu od 27.07.2012. godine, odnosno
ugovora o podzakupu od 01.08.2012. godine s tim da je ugovoreno trajanje zakupa
odnosno podzakupa isteklo, te da prvotuzeni nema trajni interes za utvrdenje pravne
valjanosti ugovora o zakupu od 27.07.2012. godine, koji nije stekao svojstvo ugovora
o zakupu na neodredeno vrijeme 1 da tuZeni nisu dokazali da su imali nov€ana
ulaganja u predmetne nekretnine, a da iskazi svjedoka nisu sadrzavali pravno
relevantne €injenice za odlucivanje niti je uklju€ivanje umjesaca imalo bitnijeg uticaja
na odlu¢ivanje u ovoj pravnoj stvari, pa je odlucio kao u izreci pobijane presude
pozivom na odredbe ¢lana 126 Zakona o stvarnim pravima (,,Sluzbeni glasnik
Republike Srpske® broj 124/08, 58/09 1 95/11) 1 ¢lana 123 1 126 Zakona o parni¢nom
postupku (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske* broj 58/03, 85/03, 74/05, 63/07, 49/09
161/13 - u daljem tekstu: ZPP).

Odlucujuéi o zalbama tuZenih izjavljenih protiv prvostepene presude,
drugostepeni sud je prihvatio ¢injeni¢na utvrdenja i pravno shvatanje prvostepenog
suda 1 zalbe odbio, a prvostepenu presudu potvrdio.

Odluke nizestepenih sudova su na zakonu zasnovane.

U konkretnoj situaciji nije sporno medu strankama da su prednik tuzitelja i
prvotuzeni zakljucili ugovor o zakupu poslovnih prostorija i gradevinske parcele dana
27.7.2012. godine, ¢iji predmet su nekretnine izgradene na k.¢. 106 upisane u zk.ul.
125 k.o. SP P., vlasniStvo tuzitelja. Ugovor je zaklju¢en na rok od dva mjeseca sa
prestankom vazenja na dan 30.9.2012. godine, uz mjese¢nu zakupninu od 5.000,00
KM.

Iste nekretnine, prvotuzeni je ugovorom od 01.8.2012. godine dao u podzakup

drugotuzenom, ¢iji je osnivac i zakonski zastupnik, uz saglasnost tuzitelja takode na
rok od dva mjeseca.

Prema stanju spisa, prednik tuZitelja je obavjeStenjem od 24.9.2012. godine
(dakle, u vrijeme trajanja ugovora o zakupu) obavijestio prvotuzenog da ne namjerava
produziti ugovor o zakupu i da o¢ekuje da mu se zakupljene nekretnine vrate u posjed.



Sporno je da li je prvotuzeni ikad primio navedeno obavjestenje tuzitelja da ne
namjerava produziti ugovor o zakupu zakljucen na odredeno vrijeme.

Odredbom ¢lana 32. stav 1. Zakona o zakupu poslovnih zgrada i prostorija (SL
list SR BiH 33/77, 12/87 i 30/90) propisano je da ugovor o zakupu poslovnih
prostorija zakljuen na odredeno vrijeme prestaje istekom vremena na koje je
zakljuCen, a stavom 2. istog Clana da, ako po isteku ugovorenog vremena poslovne
prostorije ne budu ispraznjene i predate, zakupodavac moze tuzbom kod nadleznog
suda traziti predaju ispraznjenih prostorija.

Odredbom clana 33. istog zakona propisano je da ugovor o zakupu poslovnih
prostorija zaklju¢en na odredeno vrijeme smatra se po isteku vremena na koje je
zakljuCen precutno obnovljenim na neodredeno vrijeme, ako zakupac 1 poslije
vremena na koje je ugovor bio zakljuen nastavi da koristi poslovnu prostoriju, a
zakupodavac se tome ne protivi.

Smatra se da se zakupodavac ne protivi ako do isteka vremena na koje je
ugovor zakljuCen ili 15 dana po isteku tog vremena nije pismeno ili preko suda
zahtijevao da mu zakupac preda prostoriju.

U konkretnoj situaciji, tana je tvrdnja prvotuZenog isticana tokom postupka 1
u reviziji da tuzitelj nije niti jednim materijalnim dokazom dokazao da je prvotuzeni
primio obavjeStenje tuZzitelja od 24.9.2012. godine o nepostojanju namjere za
produzenje ugovora o zakupu. Medutim, prvostepeni sud je dovodec¢i u konkurenciju
izvedeni dokaz tuZitelja — kopiju protokolisanog obavjeStenja od 24.9.2012. godine o
nepostojanju njegove namjere da produzi ugovor, sa nepostojanjem dokaza
prvotuzenog o bilo kakvoj aktivnosti tuZenih u pogledu produZenja ugovora na
odredeno vrijeme, odnosno njegovoj transformaciji u ugovor o zakupu poslovnih
prostorija na neodredeno vrijeme, pravilno zakljucio da je tuZitelj dokazao da se kao
zakupodavac protivio produzenju ugovora u skladu sa odredbom c¢lana 33. stav 2.
Zakona o zakupu poslovnih prostorija i zgrada, ¢ime je ugovor prestao.

Medutim, neovisno od pravilnosti ovakve ocjene dokaza od strane
prvostepenog suda, treba imati u vidu da je tuzba za predaju u posjed predmetnih
poslovnih prostorija u ovoj parnici predata sudu 30.7.2013. godine, a prvotuzeni ju je
primio, prema dostavnici u spisu, dana 07.8.2013. godine. Dakle, ¢ak 1 kada b1 se
smatralo da je predmetni ugovor o zakupu na odredeno vrijeme transformisan u
ugovor o zakupu na neodredeno vrijeme temeljem odredbe ¢lana 33. Zakona o zakupu
poslovnih prostorija i zgrada, treba imati u vidu odredbu ¢lana 29. stav 1. tog zakona,
prema kojoj se ugovor o zakupu poslovnih prostorija otkazuje preko nadleznog suda.
Iz navedenog proizlazi, da se tuzba za predaju u posjed zakupljenih poslovnih
prostorija koju je prvotuZeni primio 07.8.2013. godine, ima identifikovati sa otkazom
ugovora o zakupu poslovnih prostorija zaklju¢enim na neodredeno vrijeme u smislu
odredbe ¢lana 29. stav 1. Zakona o zakupu poslovnih zgrada 1 prostorija. Otkazom tog
ugovora prestao je i pravni osnov po kom je prvotuZzeni preko drugotuZzenog drzao
zakupljene poslovne prostorije u posjedu.

Odredbom ¢lana 127. stav 1. Zakona o stvarnim pravima (,,S1. glasnik RS*

3/09, 58/09, 95/11 1 60/15) propisano je da vlasnik ima pravo da zahtijeva vracanje
stvari od lica u €ijoj drzavini se stvar nalazi..., a odredbom c¢lana 128. istog zakona da
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drzalac ima pravo da odbije predaju stvari njenom vlasniku ako ima pravo na
drzavinu.

U konkretnoj situaciji, tuzitelj je dokazao da je vlasnik predmeta zakupa, Sto
definitivno nije bilo ni sporno medu strankama, kao i da predmet zakupa u posjedu
drze zakupac i podzakupac (prvotuzeni i drugotuzeni), kao i da ne postoji pravo
tuzenih na tu drzavinu u smislu odredbe ¢lana 128. Zakona o stvarnim pravima, pa su
pravilno sudovi odlu¢ili kad su udovoljili tuzbenom zahtjevu tuzitelja za predaju u
posjed zakupljenih nekretnina.

Pravilno su odlucili sudovi kad su odbili protivtuzbeni zahtjev prvotuzenog za
isplatu uloZzenog u nekretnine tuzitelja. Naime, i ovaj sud prihvata da prvotuzitelj nije
¢ak ni tvrdio da je on licno vrSio ulaganja u nekretnine tuzitelja, a samim tim ni
izvodio dokaze na tu okolnost. Svi izvedeni dokazi odnose se na eventualno ulaganje
drugotuzenog koji nije ulozio reviziju, pa ovaj sud nalazi suviSnim obrazlaganje
ocjene tih dokaza od strane nizestepenih sudova.

Neosnovani su i prigovori revizije koji se odnose na mjesnu nadleznost
prvostepenog suda. Istina je da je predmetnim ugovorom o zakupu ugovorena mjesna
nadleznost Osnovnog suda u Banjaluci u svim sporovima koji bi se eventualno
odnosili na taj ugovor. Medutim, ova parnica je pokrenuta podnoSenjem tuzbe sa
zahtjevom za predaju u posjed nekretnina koje se nalaze na podruc¢ju opstine N.G.,
odnosno na podruc¢ju mjesne nadleZnosti Osnovnog suda N.G.

Odredbom c¢lana 42. Zakona o parni¢nom postupku (“Sluzbeni glasnik RS” br.
58/03, 85/03, 74/05, 63/07, 49/09 1 61/13 -u daljem tekstu: ZPP) propisano je da je za
sudenje u sporovima o pravu svojine i o drugim stvarnim pravima za nepokretnosti...
isklju¢ivo nadlezan sud na ¢ijem podrucju se nalazi nepokretnost, $to je u konkretnoj
situaciji Osnovni sud u N.G.

Istina, spor je proistekao iz ugovora o zakupu, ali se tim ugovorom stranke
nisu mogle sporazumjeti o nadleznosti suda za odlu¢ivanje o zahtjevu za predaju u
posjed nekretnina shodno odredbi ¢lana 52. stav 1. ZPP.

U tom pogledu, osnovano revident ukazuje da je prvostepeni sud propustio
odluciti o prigovoru mjesne nenadleZnosti prvostepenog suda isticanog u odgovoru na
tuzbu prvotuzenog, o ¢emu se po prigovoru Zalbe propustio izjasniti 1 drugostepeni
sud. Medutim, po ocjeni ovog suda takav propust nizestepenih sudova ne predstavlja
povredu odredaba parni¢nog postupka u smislu odredbe clana 209. ZPP, koja je
mogla biti od uticaja na konacan ishod postupka.

Neosnovan je 1 prigovor revidenta da je drugostepeni sud propustio dati
odgovor na prigovor Zalbe o troSkovima postupka. Prema obrazloZenju pobijane
presude, drugostepeni sud je u svemu prihvatio razloge prvostepene presude, koji se
odnose na troskove postupka, pa ovaj sud nalazi da nije bilo potrebe za posebnim
obrazlaganjem troSkova, te postupaju¢i na taj nacin drugostepeni sud nije pocinio
povredu iz odredbe ¢lana 209. ZPP, u vezi sa odredbama ¢lana 231. i ¢lana 191. istog
zakona.



Prema navedenom, pobijana presuda nema nedostataka na koje se ukazuje
revizijom, niti onih na koje sud pazi po sluzbenoj duznosti, pa je o reviziji
prvotuzenog odluceno kao u izreci temeljem odredbe Clana 248. ZPP.

Predsjednik vijec¢a
Staka Gojkovi¢

Za tacnost otpravka ovjerava
Rukovodilac sudske pisarnice
Amila Podras¢ic¢



