BOSNA I HERCEGOVINA
REPUBLIKA SRPSKA
VRHOVNI SUD
REPUBLIKE SRPSKE
Broj: 80 0 P 057834 18 Rev
Banjaluka: 4.9.2018. godine

Vrhovni sud Republike Srpske u vijecu sastavljenom od sudija Rose Obradovi¢, kao
predsjednika vije¢a, Senada Tice 1 Gorjane Popadi¢, kao ¢lanova vijeca, u pravnoj stvari tuziteljice
J. M., iz B., zastupane po punomo¢niku advokatu C. A.,iz B. protiv tuzenih B.H., iz S., N.M.,, iz
B.iJ. Z., iz B., svi zastupani po punomoéniku advokatu D. V., iz B., radi utvrdenja nistavosti
ugovora i radi ponistenja ugovora, vrijednost predmeta spora 39.800,00 KM, odlucujuéi o reviziji
tuziteljice izjavljenoj protiv presude OkruZznog suda u Bijeljini broj: 80 0 P 057834 16 GZ od
15.3.2018. godine, na sjednici odrzanoj 4.9.2018. godine, donio je

PRESUDU
Revizija se odbija.
Obrazlozenje

Prvostepenom presudom Osnovnog suda u Bijeljini broj: 80 0 P 057834 14 P od
30.10.2015. godine, odbijen je primarni tuzbeni zahtjev tuziteljice kojim trazi da se utvrdi da je
apsolutno nistav ugovor o kupoprodaji, sac¢injen u formi notarske isprave kod notara M. T. iz T.,
OPU-IP-266/2011 od 16.05.2011. godine, izmedu B. H., kéeri S., iz S., kao prodavca (u daljem
tekstu: prvotuzena) i N. M., kéeri C., iz B. (u daljem tekstu: drugotuzena) i J.Z. kéeri Z., iz B. (u
daljem tekstu: tre¢etuZzena), kao kupaca, po kom ugovoru prodavac prodaje kupcima nekretnine
oznacene kao k€.broj:.... u povrsini od 158 m2, upisane u zemljiSno-knjizni ulozak broj:... k.o. B.
2 i nekretnine oznacene kao k&.broj:... povrSine 58 m2, upisane u zemlji$no-knjizni ulozak broj:...
k.o. B. 2, te upisane u listu nepoketnosti broj:... B. 2 (u daljem tekstu: sporne nekretnine), te nalaze
zemljiSno-knjiznom organu brisanje ove uknjizbe, $to su drgotuzena i tre¢etuZena duzne priznati i
trpjeti da se prvotuzena na osnovu ove presude, na nekretninama upisanim u zk.ul.broj: 127 k.o....
B.2 1 zk.ul.broj: .... B. 2, 1 listu nepokretnosti broj:... k.o. B. 2, upiSe sa vrstom i obimom prava koji
je imala upisano prije zaklju¢enja navedenog ugovora o kupoprodaji.

Odbijen je eventualni tuzbeni zahtjev tuziteljice kojim traZi da se zbog povrede prava prece
kupovine ponisti ugovor o kupoprodaji saCinjen u formi notarske isprave kod notara M. T. iz T.,
OPU-IP-266/2011 od 16.05.2011. godine, izmedu prvotuzene kao prodavca i drugotuzene i
trecetuzene, kao kupaca, po kom ugovoru prodavac prodaje kupcima sporne nekretnine za
kupoprodajnu cijenu od 39.800,00 KM;

da se nalozi zemljiSno-knjiZznom organu, brisanje uknjizbe pod rednim brojem 1 (stav 1.
eventualnog tuzbenog zahtjeva), S§to su drugotuzena i treCetuzena duzne priznati i trpjeti, 1 nalaze
se da se prvotuZena na osnovu ove presude, na spornim nekretninama, upise sa vrstom i obimom
prava koji je imala upisano prije zakljucenja navedenog ugovora o kupoprodayji;



da je prvotuzena duzna sa tuziteljicom zakljuciti ugovor podoban za prenos svojine na
spornim nekretninama, na osnovu koga ¢e se tuziteljica upisati kao vlasnik i posjednik sa dijelom
1/1, dok ¢e u protivnom takvu ispravu zamjeniti ova presuda, a tuziteljica se obavezuje da u depozit
suda polozi iznos kupoprodajne cijene od 11.500,00 KM, sve u roku od 30 dana od dana donosenja
presude;

Obavezana je tuziteljica da tuzenima, kao solidarnim povjeriocima, na ime naknade
troSkova parni¢nog postupka isplati iznos od 5.160,00 KM, u roku od 30 dana od dana donoSenja
presude, dok je preko dosudenog iznosa ovaj zahtjev odbijen.

Obavezana je tuziteljica da drugotuzenoj i tredetuzenoj na ime troSkova parni¢nog
postupka, koji se odnose na sastav odgovora na tuzbu, isplati iznos od 600,00 KM, u roku od 30
dana od dana donosenja presude.

Drugostepenom presudom Okruznog suda u Bijeljini broj: 80 0 P 057834 16 Gz od
15.3.2018. godine, zalba tuziteljice je odbijena i prvostepena presuda potvrdena.

Tuziteljica revizijom pobija drugostepenu odluku zbog povrede odredaba parni¢nog
postupka i pogresne primjene materijalnog prava, sa prijedlogom da se revizija usvoji, pobijana
odluka preinaci 1 tuzbeni zahtjev usvoji ili da se ukine i predmet vrati istom sudu na ponovno
sudenje.

Tuzeni u odgovoru predlazu da se revizija odbije.
Revizija nije osnovana.

Predmet spora je primarni i eventualni tuzbeni zahtjev tuziteljice, kako je navedeno u izreci
prvostepene presude.

U bitnome se ¢injeni¢no utvrdenje prvostepenog suda sastoji u sljedecem:

da je tuZziteljica u ,,C* listu zk. ul. broj 127 1 5677 k.o. B.2, na osnovu kupoprodajnog
ugovora ovjerenog kod Osnovnog suda u Bijeljini pod brojem 080-0-OV-07-000527 od 18.9.2007.
godine, imala zabiljezeno pravo prece kupovine na spornim nekretninama; da je prvotuZena
notarski ovjerenom punomoci broj: OPU-IP-1256/09 od 23.10.2009. godine, ovlastila D. M. 1 R.
7., da u njeno ime i za njen radun, potpisu predugovor ili ugovor o prodaji spornih nekretnina, ,,
ugovore kupoprodajnu cijenu®, te naro€ito da sporne nekretnine ponude na prodaju opstini i
tuZziteljici ,,po kupoprodajnoj cijeni koju sami odrede®, a ako tuziteljica odbije prihvatiti ponudu ,,
da nekretninu prodaju tre¢em licu ali ne po ukupnoj cijeni nizoj od ponudene J.M.*; da je tuziteljica
poStom dana 2.3.2011. godine uputila, sa povratnicom i izvjeStajem, ponudu tuziteljici za kupovinu
spornih nekretnina po cijeni od 39.500,00 KM, na koju ponudu nije dat odgovor; da je tuziteljica
po punomocénicima D. M. i R. Z., zakljuéila 16.5.2011. godine notarski ovjereni ugovor pod brojem
OPU-IP-266/2011, kojim je sporne nekretnine prodala drugotuzenoj i tre¢etuzenoj po cijeni od
39.800,00 KM uz navodenje da su kupci cijenu isplatili prodavcu ,,odmah nakon postignutog
dogovora o prodaji‘.



Polaze¢i od ovako utvrdenog cinjeni¢nog stanja, koje ne moze biti predmet pobijanja i
ocjenjivanja u ovom revizijskom postupku s obzirom na izri¢itu zabranu sadrzanu u odredbi ¢lana
240. stav 2. Zakona o parnicnom postupku (,,Sluzbeni glasnik RS*, broj: 58/03, 85/03, 74/05,
63/07,49/09, 61/13-u daljem tekstu: ZPP), primjenom odredbe ¢lana 280. — 285., 454., 527. —532.
1 533. stav 4. Zakona o obligacionim odnosima (,,Sluzbeni list SFRJ*, broj: 29/78, 39/85, 45/89 1
57/89, te ,,Sluzbeni glasnik RS*, broj: 17/93 do 74/04 -u daljem tekstu: ZOO), prvostepeni sud je
odlucio kao u izreci.

Prvostepeni sud je odbio primarni zahtjev tuziteljice iz razloga §to cijeni da zakljuceni
sporni kupoprodajni ugovor sadrzi sve bitne elemente iz ¢lana 454. ZOO, da su ugovorne strane
postigle saglasnost volje u vezi svih bitnih elemenata ugovora, ukljucujuéi i cijenu, te da je
ispostovana i zakonom propisana forma kao uslov punovaznosti ugovora o prometu nepokretnosti
iz Clana 68. stav 1. tacka 4. Zakona o notarima Republike Srpske (,,Sluzbeni glasnik RS* broj:
86/04, 02/05, 74/05, 76/05, 91/06, 37/07, 50/10, 78/11 —u daljem tekstu: ZN). Kako navedeni
ugovor, prema stavu suda, nije protivan prinudnim propisima, javnom poretku ili dobrim
poslovnim obicajima u smislu odredbe ¢lana 103. ZOO, to je odbio zahtjev za utvrdenje niStavosti
ugovora.

Pravo prece kupovine ovlascuje titulara tog prava da zahtjeva od prodavca da njemu, kada
se odluci da stvar proda, ponudi kupovinu prije svih ostalih kupaca, a ako sopstvenik ne postupi
ovako, nego proda stvar tre¢em licu, pravo prece kupovine ovlas¢uje prekupca da zahtjeva da se
takav ugovor ponisti i da mu se stvar ustupi po cijeni i pod uslovima pod kojima mu je ucinjena
ponuda.

Prvostepeni sud nalazi da je tuziteljica dokazala povredu ugovorenog prava prece kupovine,
prihvatajuci da stvarno isplacena kupoprodajna cijena za sporne nekretnine nije iznosila 39.800,00
KM nego 11.500,00 KM.

Polaze¢i od toga da je tuZiteljica eventualni tuzbeni zahtjev opredjelila kao zahtjev za
ponistenje kupoprodajnog ugovora, a ne za utvrdenje da je ugovor bez pravnog dejstva u odnosu
na nju, te da je svoje pravo prece kupovine istakla prema vlasniku nekretnine, a ne prema kupcima
to je prvostepeni sud odbio eventualni tuzbeni zahtjev. (€lan 532. ZOO).

Pored tog, prvostepeni sud nalazi da je zahtjev neosnovan i jer tuziteljica nije (¢lan 532.
stav 2. u vezi sa ¢lanom 528. stav 2. ZOO) ,,polozila u sudski depozit kupovnu cijenu, niti je
kupoprodajnu cijenu iz ugovora ili njen nesporni dio isplatila prodavcu®.

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

Drugostepena odluka je pravilna.

Obrazlozenje koje su dali niZestepeni sudovi vezano za odbijanje primarnog tuzbenog
zahtjeva, kao pravilno prihvata i ovaj sud.

Bez osnova je navod u reviziji da je zakljuceni ugovor nistav jer ima ,,neistinitu 1 prevarnu
odredbu o cijeni“. Ugovor bi bio bez pravnog dejstva ako u njemu nije navedena cijena, odnosno
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ako ugovor ne sadrzi dovoljno podataka pomocu kojih bi se ona mogla odrediti (¢lan 462. stav 1.
700), osim ako se ne radi o ugovoru o privredi. U konkretnom ugovoru je cijena navedena, a
okolnost da ona ne odgovara stvarnoj cijeni o kojoj su se ugovaraci usmeno dogovorili, nema za
pravnu posljedicu niStavost ugovora. Ovo posebno kod toga da prodavac ne osporava da mu je
cijena isplac¢ena (bilo ona iz ugovora ili ona koja je usmeno ugovorena), pa su, dakle, obe ugovorne
strane izvrSile svoje obaveze iz ¢lana 454. stav 1. ZOO.

Navod revizije da je kupoprodajni ugovor nistav jer su punomocnici prvotuzene, kao
prodavca, supruznici drugotuzene i trecetuzene, kao kupaca, i da u punomo¢i nije navedeno da
,»mogu prodati nekretnine sami sebi“, nije osnovan. U punomo¢i prvotuzene koju je dala kao
prodavac nije postavljeno ogranic¢enje osobe sa kojom se ugovor moze zakljuditi, niti ogranicenje
u pogledu cijene po kojoj nekretnina moze biti prodana. Obzirom da u punomoc¢i nije decidirano
oznaceno lice sa kojim se ugovor mora zakljuciti, osim u pogledu tuziteljice ako bi koristila pravo
prece kupnje, to su ovlasé¢eni punomoc¢nici mogli sporne nekretnine prodati svojim supruznicima.

Pravilan je zakljucak prvostepenog suda da se na sporni odnos ne mogu primjeniti odredbe
¢lana 29. — 36. Zakona o prometu nepokretnosti (,,Sluzbeni list SRBiH*, broj: 38/78, 4/89, 29/90 i
22/91 te ,,Sluzbeni glasnik RS*, broj: 29/94), iz razloga §to se tim zakonom reguliSe pitanje prava
pre¢e kupovine koje je ustanovljeno na temelju zakona, a u konkretnom slucaju se radi o
ugovorenom pravu prece kupovine, pa se primjenju odredbe ZOO na koje se pozvao prvostepeni
sud.

U konkretnoj situaciji, pravo pre¢e kupovine nekretnina u korist tuziteljice je uknjizeno u
zemljiSnim knjigama i vrijedilo je kao stvarno pravo na nacin da djeluje prema svima, ali u svakom
slucaju i da nije bilo uknjizeno ono ne bi time izgubilo svoju valjanost kao obligaciono pravo koje
djeluje izmedu ugovornih stranaka.

Odredbom c¢lana 532. stav 2. ZOO, propisano je da ako je kupac neta¢no obavjestio
prodavca o uslovima prodaje tre¢em 1 ako je to tre¢em bilo poznato ili mu nije moglo ostati
nepoznato, rok od 6 mjeseci u kome se moze trazZiti da se prenos ponisti i da se stvar ustupi licu
koje ima pravo prece kupovine, po€inje teci od dana kada je to lice saznalo za ta¢ne uslove ugovora.
Ovaj rok je prekluzivne naravi 1 sud na njega pazi po sluzbenoj duznosti.

Tuziteljica je dokazala, a tuzeni tu ¢injenicu nisu osporili, da je za stvarno ispla¢enu cijenu
od 11.500,00 KM (ne 39.500,00 KM koliko je navedeno u podnesku prvotuzene) saznala ,,nekoliko
dana prije podnosSenja tuzbe*, pa je pravilan zakljuc¢ak suda da je tuzba blagovremena.

Stav je sudske prakse da je nosilac prava prece kupovine koji ostvaruje to pravo, duzan da
u roku koji je predviden za podizanje tuzbe poloZi kod suda iznos kupovne cijene navedene u
pismenom ugovoru o kupoprodaji, odnosno u podnesku kojim se obavjeStava o uslovima za
ostvarenje prava prec¢e kupovine, pa makar tuzbom zahtjeva da se utvrdi da je stvarna cijena manja
nego §to je oznaceno u pismenom ugovoru.

Tuziteljica nije osporavala da je zaprimila ponudu prvotuzene od 2.3.2011. godine za
kupovinu nekretnina na kojima ima zabiljeZbu prava prece kupovine, po cijeni od 39.500,00 KM,
1 da u ostavljenom roku od 15 dana nije drugu stranu obavjestila da kupuje stvar pod ponudenim
uslovima. Tuziteljica nije u tom roku, niti u roku predvidenom za tuzbu (niti kasnije do donosenja
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prvostepene presude) polozila kod suda iznos cijene iz ponude, niti iznos za koju tvrdi da je stvarno
isplacena cijena.

Ovaj propust u postupanju tuziteljice ne moze biti konvalidiran time §to je u eventualnom
tuzbenom zahtjevu trazila da se obaveze prvotuzena da sa njom zakljuci ugovor, a tuziteljica dau
depozit suda polozi iznos kupoprodajne cijene od 11.500,00 KM.

Kod ovako utvrdenih ¢injenica, pravilno je odbijen tuzbeni zahtjev tuziteljice, kako
primarni tako i eventualni.

Kod takvog stanja stvari, ovaj sud nalazi da ne postoje razlozi zbog kojih je revizija
izjavljena, niti ima nedostataka u donoSenju pobijane odluke na koje ovaj sud pazi po sluzbenoj
duznosti. Zato je reviziju tuziteljice valjalo odbiti temeljem ¢lana 248. ZPP.

Predsjednik vijeca:
Rosa Obradovi¢

Za tacnost otpravka ovjerava
rukovodilac sudske pisarnice
Amila Podrasc¢i¢



