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OPCINSKI SUD U SARAJEVU

BROJ: 650 P 049372 16 P 3

SARAJEVO, 14.03.2017. godine

Op¢inski sud u Sarajevu i to sudija Milena Raji¢, u pravnoj stvari tuzitelja prvotuzitelja
A.S. i drugotuzitelja K.S., sa adresom stanovanja ... ... , M., ..., zastupani po punomoéniku
Amar Bajramovié¢, advokat iz Sarajeva, protiv tuzenog Dz.D. iz S., ul. ..., radi stambeni -
ostali, VSP 51.450,00, nakon rocista za glavnu raspravu odrzanog dana 31.01.2017 godine
u prisustvu punomoc¢nika tuzitelja, tuzenog licno i za umje$aca tuzenog punomocénik
umjesaca, dana 14.03.2017. godine donio je sljedecu:

PRESUDU

Usvaja se alternativno postavljen tuzbeni zahtjev tuZzitelja koji glasi:

I Utvrduje se da je izmedu tuZenog, kao prodavca i tuZitelja, kao kupacca, zakljucen ugovor
0 kupoprodaji nekretnina — troiposobnog stana povrSine 86 m2 u S., nastalog
nadzidivanjem stambenih jedinica u ul. ... u stambenoj zgradi sagradenoj na zemljiStu
oznacenom kao k.¢. 1053 k.o. N.S. novog premjera, Sto odgovara k.¢. 1671 upisanoj u zk.
uloSku CXXXV K.O. S., na osnovu pravosnaznog odobrenja za gradenje RjeSenja Sluzbe
za oblast prostornog uredenja, urbanizma komunalnih poslova 1 zastitu ¢ovjekove okoline
Op¢ine Novo Sarajevo broj 04-23-1957/01 od 26.07.2001 godine i RjeSenja Sluzbe za
oblast prostornog uredenja, urbanizam, komunalnih poslova i zastitu ¢ovjekove okoline
Op¢ine Novo Sarajevo broj 04-23-1957-3/01 od 26.07.2001 g. kojim se tuzitelj obavezao
tuZzenom isplatiti cijenu od 51.450,00 KM, a tuzeni se obavezao tuZitelju predati u posjed
oznaceni stan 1 originalnu dokumentaciju u vezi stana.

Ova presuda zamjenjuje ugovor o kupoprodaji predmetnog stana.

II Obavezuje se tuzeni da tuziteljima naknadi troskove parni¢nog postupka u iznosu od
8.214,27 KM, sve u roku od 30 dana od dana pravomoc¢nosti presude, pod prijetnjom
prinudnog izvrSenja.

Odbija se tuzitelj sa tuzbeni zahtjevima koji glase:

I Utvrduje se da predugovor o kupoprodaji nekretnina — troiposobnog stana, nastalog
nadzidivanjem stambenog objekta novom etazom i izgradnjom potkovlja u ul. ... U
stambenoj zgradi sagradenoj na zamljiStu oznacenom kao k.¢. 1053 k.o. N.S. novog
premjera, Sto odgovara k.C. 1671 upisanoj u zk. ulosku CXXXV K.O. S., na osnhovu
pravosnaznog odobrenja za gradenje RjeSenja Sluzbe za oblast prostornog uredenja,



urbanizam, komunalnih poslova i zastitu ¢ovjekove okoline Op¢ine Novo Sarajevo broj 04-
23-1957/01 od 26.07.2001 godine i RjeSenja Sluzbe za oblast prostornog uredenja,
urbanizma, komunalnih poslova i zastitu covjekove okoline Op¢ine Novo Sarajevo broj 04-
23-1957-3/01 od 26.07.2001 godine, zaklju¢en u S., dana 31.07.2003 godine izmedu
tuzenog Dz.D., kao prodavca i A.S. i K.S., kao kupaca, ovjeren kod Opéinskog suda u
Sarajevu, dana 04.09.2003 godine pod brojem Ov. Br. 4824/2003 — sadrzi sve bitne
elemente glavnog ugovora i da je isti izvrSen u potpunosti na nacin da je tuzitelj tuzenom
isplatio iznos od 51.450,00 KM na ime kupoprodajne cijene, a da je tuzeni tuzitelju predao
stan u posjed zajedno sa svom dokumentacijom i da kao takav obavezuje ugovorne strane,
te se ima smatrati zaklju¢enim glavnim ugovorom o kupoprodaji predmetnog stana.

Il Raskida se predugovor o kupoprodaji nekretnina - troiposobnog stana, nastalog
nadzidivanjem stambenog objekta novom etazom i izgradnjom potkrovlja u ulici ... U
stambenoj zgradi sagradenoj na zemljiStu oznacenom kao k.¢. 1053 k.o. N.S. novog
premjera, Sto odgovara k.¢. 1671 upisanoj u zk ulosku CXXXV K.O. S. na osnhovu
pravosnaznog odobrenja za gradenje RjeSenja Sluzbe za oblast prostornog uredenja,
urbanizam, komunalnih poslova i zastitu ¢ovjekove okoline Opc¢ine Novo Sarajevo broj 04-
23-1957/01 od 26.07.2001 godine i RjeSenja Sluzbe za oblast prostornog uredenja,
urbanizma, komunalnih poslova i zastitu ¢ovjekove okoline Opcine Novo Sarajevo broj 04-
23-1957-3/01 od 26.07.2001 godine, zakljuen u S., dana 31.07.2003 godine izmedu
tuzenog Dz.D., kao prodavca i A.S. i K.S., kao kupaca, ovjeren kod Opcinskog suda u
Sarajevu dana 04.09.2003 godine pod brojem Ov. br. 4824/2003 i nalaze se tuzenom da
tuzitelju vrati iznos od 51.450,00 KM placen na ime kupoprodajne cijene, uvecan za
zakonske zatezne kamate, pocev od dana donoSenja presude, sve u roku od 30 dana od dana
pravomocnosti presude pod prijetnjom prinudnog izvrSenja.

Obrazlozenje

Tuzitelji su putem punomoc¢nika podnijeli tuzbu ovom sudu dana 01.01.2007 godine,
protiv tuzenog radi stambenih pitanja. U istorijatu tuzbe je navedeno da su tuzitelji sa
tuzenim zakljucili Predugovor o kupoprodaji nekretnina dana 31.07.2003 godine kojim
Ugovorom se prodavac obavezao prodati 1 sa kupcima zakljuciti konacan Ugovor o
kupoprodaji nedogradjenog i nedovrSenog troiposoban stan povrsine 86 m2 u ulici ..., S., U
stambenoj zgradi sagradenoj na zemljiStu oznacenom kao k.¢. 1053 k.o. N.S. novog
premjera, Sto odgovara k.. 1671 upisanoj u zk uloSku CXXXV K.O. Na osnovu
pravosnaznog odobrenja za gradenje RjeSenja Sluzbe za oblast prostornog uredenja,
urbanizam, komunalnih poslova i zastitu ¢ovjekove okoline Op¢ine Novo Sarajevo broj 04-
23-1957/01 od 26.07.2001 godine i RjeSenja Sluzbe za oblast prostornog uredenja,
urbanizma, komunalnih poslova i zastitu ¢ovjekove okoline Op¢ine Novo Sarajevo broj 04-
23-1957-3/01 od 26.07.2001 godine, ovjeren kod Opcinskog suda dana 04.09.2003 godine
pod brojem Ov. br. 4824/2003. Zakljuenjen navedenog ugovora tuZiteljis u sa tuZenim
isplatili kaparu u iznosu od 4.000,00 KM a ostatak iznosa tuZzenom je isplac¢en 04.09.2003
godine u iznosu od 47.450,00 KM o kojoj predaji je sacinjena potvrda. Glavni ugovor nije



zakljucen iz razloga Sto tuzeni nije obezbijedio upotrebnu dozvolu niti je obezbjedio upis
etaznog vlasnistva.

U toku postupka tuzeni su opredjelili alternativne tuzbene zahtjeve blize opisane u
dispozitivu presude.

U odgovoru na tuzbu od 06.11.2007 godine tuzeni je osporio ¢injenicu predaje posjeda
predaju predmetnog stana jer je Clanom 4. navedenog Predugovora o kupoprodaji stana
ugovoreno da je tuzeni u momentu zakljucena ovog predugovora i temeljem istog predao u
posjed tuziteljima predmetnu nekretninu, s tim da kupci ne mogu zapoceti sa radovima do
isplate ukupno ugovorene kupoprodajne cijene, a koju se obavezuju isplatiti prodavcu u
roku od mjesec dana od dana zakljuCenja ovog predugovora. U ¢lanu 7. navedenog
predugovora predvideno je pored ostalog da ¢e u slucaju raskida ugovora, odnosno
neispunjenja obaveza preuzetih ovim predugovorom kupci ostati u posjedu stana sve dok
im prodavac ne vrati uplaceni iznos cijene stana koji je nesporan na osnovu potvrde od
04.09.2003 godine i iznosi 47.450,00 KM. Tako da je sama ¢injenica izvodenja radova
pretpostavka da je tuziteljima obezbjedjen posjed stana, zbog Cega je predlozeno da se
tuzitelji sa zahtjevom predaje stana odbiju.

U toku postupka, a na osnovu preinaenog tuzbenog zahtjeva, navedeno je od strane
tuzenog slijedece:

Tacka 1.

U F BiH, prema ZPP-u tuzitelj moze u jednoj tuzbi istaknuti viSe tuzbenih zahtjeva protiv
istog tuzenog, ali pod uslovom da su svi zahtjevi povezani istom pravnom i ¢injeni¢nom
osnovom, da je isti sud stvarno nadlezan za sve zahtjeve i da su prisutni razlozi
ekonomicnosti. U naSem pravu je dozvoljena tzv. kumulacija tuzbenih zahtjeva, i1 takvu
kumulaciju vazno je razlikovati od alternativno postavljenog tuzbenog zahtjeva (facultas
alternativa). Naime, u slucaju alternativno postavljenog tuzbenog zahtjeva, tuzitelj je
ovlasten traziti samo jednu ¢inidbu. U ovo pravnoj stvari tuzitelj je u svojoj tuzbi naveo dva
alternativno postavljena tuzbena zahtjeva, jer se radi o dva potpuno suprotna zahtjeva, pa
stoga Sud moze odluciti, ukoliko bi eventualno naSao kao osnovano da uvaZzi samo jedan od
njih a nikako oba. U ovom slu¢aju Tuzitelj traZi od Suda proglasenje valjanim predugovora
o kupoprodaji nekretnina od 31.07.2003 g. koji bi prema njihovom misljenju trebao biti
zamjena za glavni ugovor, te na osnovu toga predaju stvari (predmetni stan) u posjed.
Onda, istom tuzbom, te u istom tuzbenom zahtjevu, Tuzitelj trazi da se isti predugovor
raskine 1 da tuzeni vrati iznos kupoprodajne cijene, primljene na ime predugovora. U ovom
slu¢aju, ne postoji isti €¢injeni¢ni 1 pravni osnov, niti istovjetnost tuzbenog zahtjeva, koje
trazi ZPP, nego upravo potpuna suprotnost tuzbenih zahtjeva u istoj tuzbi. Zbog toga, sud
bi trebao uputiti tuzitelja da svoj tuzbeni zahtjev uredi na nacin da tuzenom a i sudu bude
jasno, §ta to u stvari tuzitelj trazi svojom tuzbom.

Tacka 2.

Tuzitelji u svojoj tuzbi od suda traze da nakon proglasenja vazeéim predugovora o
kupoprodaji predmetnog stana od 31.07.2003 g (koji bi trebao zamijeniti kupoprodajni
ugovor), vrati tuzenom u posjed predmetni stan. Naime, u samom predugovoru o



kupoprodaji nekretnine od 31.07.2003 g. u tacki IV, navedeno je decidno da je u momentu
zakljuCenja predmetnog ugovora, prodavac predao kupcima u posjed predmetnu nekretninu
I to radi zavrsetka zapocetih radova i opremanja predmetnog stana i to sve za potrebe
buduceg zivota kupaca stana (tuzitelja). Samo izvodenje radova na predmetnom stanu
pretpostavlja kao prethodni uslov, da je obezbijeden posjed. stana. Pitanje je zasto bi neko
trazio povratak u posjed stan, u koji je danom zakljucenja predugovora fizicki i uSao (te na
taj nacin i obezbijedio za sebe posjed)??? A tek zaSto bi bilo ko radio na uredivanju i
opremanju nekretnine i na koji nacin je to uopste moguce, ako nije u posjedu te nekretnine i
to izri¢ito jo§ o svom trosku ??? Sve ove Cinjenice potvrduju da je na dan samog
zakljuCenja predugovora doslo i1 do predaje u posjed predmetnog stana, a izvrSenje naprijed
navedenog predugovora o kupoprodaji od 31.07.2003 g. dodatno potvrduje i potvrda
predana od strane A.S.1, opunomocenika A.S. i K.S., potpisana u S. 04.09.2003 g.

Tacka 3
Takode treba napomenuti da je nemogu¢ i nepoSten povrat stana u posjed tuzitelja iz
razloga $to su sami tuzitelji, nakon renoviranja i opremanja stana, preko Agencije za
nekretnine ... d.o.o. Sarajevo zatrazili od samog tuzenog da za njih kao prodavce zakljuci
ugovor o kupoprodaji predmetnog stana sa novim kupcem, zato $to pravo vlasniStva na
predmetnom stanu nikada nije preneseno sa tuzenog na njih. Tako tuzeni ni ne slute¢i da ¢e
se tuzitelji ovako ponijeti prema njemu sa novim kupcima (bra¢nim drugovima H. I. i E.)
zakljucuje prvo predugovor o kupovini nekretnine 10.02.2006 g. pa onda i glavni ugovor
18.09.2006 g. koji je istog dana i ovjeren u Opéinskom sudu u Sarajevu. U predugovoru je
stajalo da je kupoprodajna cijena predmetnog stana u ul. ... 107.000,00 KM, te da se ovaj
iznos uplati na racun posrednika (Agencija za nekretnine ...) i ro redosljedom:

1. 10.000,00 KM koje je posrednik primio od kupca na dan zakljuc¢enja predugovora

2. 50.000,00 KM u roku od 15 dana na racun prodavca koje je opet primio posrednik

na osnovu Anexa predugovora o kupovini nekretnine od 25.02.2006 g.
3. ostatak kupoprodajne cijene ¢e se uplatiti nakon zavrSetka pravovaljanih papira i to
opet posredniku

U ugovoru o kupoprodaji od 18.09.2006 g. virmanski nalog za isplatu se odreduje kao
dokaz o isplati ostatka kupoprodajne cijene, navedene u predugovoru o Kkupovini
nekretnine, te na ovaj nacin ostaje obaveza kupca da uplati jo§ 47.000,00 KM na racun
posrednika (Agencija za nekretnine ...). Nakon uplate ostatka kupoprodajne cijene i predaje
stana u posjed, te sve dokumentacije vezane za predmetni stan, u cijelosti je izvrSen ugovor
0 kupoprodaji predmetnog stana od 18.09.2006 g. Po analogiji, prodavac stana, u ovom
slucaju tuzeni, na svom racunu je trebao imati novac od kupoprodaje predmetnog stana,
umanjen za iznos provizije koja pripada posredniku, jer je u njegovo ime Agencija za
nekretnine ... zakljucila ugovore sa kupcem. Ne samo da to nije bio sluc¢aj u ovoj
kupoprodaji, nego je sav novac prebacen u korist posrednika (Agencija za nekretnine ...) te
je nakon toga iznos kupoprodajne cijene umanjen za iznos provizije posrednika, uplac¢ivan
sukcesivno na racun A.S.. Kao potvrdu ovakvog drzanja tuzitelja navodimo i postojanje

punomo¢i koju su dali A.S. i K.S., ovjerenu od strane javnog biljeznika ..., a kojom
ovlaséuju Agenciju za nekretnine ... iz S., da u njihovo ime izvrSe uplatu novca priliko,
prodaje stana u ul. ... odnosno onog istog stana za koji toboze traze predaju u posjed,

odnosno povrat novca zbog povrede odredbi iz predugovora od strane tuzenog!!!



Tacka 4.

Ono $to je nesporno i za tuzitelja a 1 za tuzenog kao i za Umjesaca jeste Cinjenica da je
predmetni stan stvarno prodan i da se u njegovom posjedu nalazi H.E. sa porodicom. Ovo
pravo, H.E. je stekao na osnovu valjanog ugovora o kupoprodaji, koji je zakljucen izmedu
Agencije za nekretnine ... kao posrednika u ime prodavca, te prodavca li¢no, jer je njegov
potpis na ugovoru o kupoprodaji, te H.E. i I. kao kupaca. Na osnovu dokaza Kkoji su
navedeni u ovom odgovoru, a koji ¢e biti dostavljeni i na pripremnom rocistu zakazano za
dan 08.11.20016 g. nesporno je da je tuzeni izaSao u susret tuZziteljima na nacin $to je
umjesto njih zakljucio ugovor o kupoprodaji predmetnog stana, koji je prema prvobitnom
predugovoru od 31.07.2003 g. i predao u posjed tuziteljima, a posebno iz razloga, jer novac
koji je isplacen po osnovu kupoprodajne cijene za predmetni stan po osnovu ugovora o
kupoprodaji nekretnine od 18.09.2006 g. nije legao na ra¢un tuzenog nego na racun tuzioca.
Ova ¢injenica takode potvrduje 1 to da su tuZeni u tuzioci savjesno 1 svojom slobodnom
voljom zakljucili 1 u potpunosti izvrsili predugovor o kupoprodaji nekretnina od 31.07.2003
g. te da je stan predat u posjed tuziocima, uz isplac¢enu kupoprodajnu cijenu tuzenom, pa
tuzenom ni dan danas nije jasno zbog ¢ega su tuzioci opste i pokretali parnicu protiv njega.
Evidentno je da je kupoprodajna cijena stana od strane kupca H.E. i H.l. ispla¢ena na
njihov racun a za ovakvu ,,uslugu® tuzeni nije ni trazio niti dobio bilo kakvu naknadu, osim
ove tuzbe, kojom su tuzioci iskazali svoju zahvalnost za ovako velikodusan ¢in tuZenog.
Ukoliko bi sud odlucio da postupi na na¢in da usvoji tuzbeni zahtjev tuzioca da su ispunjeni
uslovi za raskid predugovora o kupoprodaji, te povrata kupoprodajne cijene od strane
tuzenog taj sud bi onda omogucio tuziocu da dva puta naplati svoje potrazivanje po osnovu
predmetnog stana te na taj nain dao priliku tuZiocu da se neosnovano obogati na raun
tuzenog. Opreza radi tuZeni istie prigovor zastare potrazivanja iz predugovora o
kupoprodaji predmetnog stana zaklju¢enog 31.07.2003 g.

Takoder, u toku postupka umjesa¢ H.E. po punomoc¢niku je dana 18.01.2008 godine
podnio podnesak po stupanju u parnicu Ssa napomenom da ima pravni interes jer je u
posjedu predmetnog stana sa svojom porodicom od 25.02.2006 godine do danas, a posjed i
vlasnis$tvo na predmetnom stanu je stekao na slijedec¢i nacin:

Prodavac Dz.D. je putem Agencija za promet nekretnina ,Nekretnine ...“ Sarajevo
prodavao stan u S. ul. .... Kao kupcu predmetnog, mojoj supruzi H.I. rod. M., Agencija za
promet nekretnina ,,Nekretnine ...* predocila je dokumnetaciju o pravu vlasniStva na stanu
prodavca Dz.D. i to : RjesSenje br. 04-23-684/01 od 08.06.2001 g. o davanju urbanisti¢ke
saglasnosti Dz.D. i dr. za nadzidiivanje stambenih jedinica u S., ul. ..., Rjesenje br. 04-23-
1957/01 od 26.07.2001 g. o odobrenju nadzidivanja stambenog objekta novom etazom i
izgradnjom potkrovlja, Ugovor o adaptaciji br. 80/02 od 25.04.2002 g. sve na ime Dz.D..
Na osnovu predocene dokumentacije prodavac je putem Agencije za promet nekretninana
»Nekretnine ... kupcu pokazao stan koji je bio slobodan od ljudi i stvari.

Na osnovu utvrdenog (dokaz o vlasniStvu i posjed stana) kupac H.l. rod. M. je sa
prodavcem Dz.D. kojeg je zastupala Agencija za promet nekretnina ,,Nekretnine ...“ dana
10.02.2006 g. zakljucila Predugovor o kupovini nekretnine tj. stana u S. ul. .... Po
potpisanom Predugovoru o kupovini nekretnina H.I. je uplatila prodavcu putem Agencije



»Nekretnine ...“ dio kupoprodajne cijene stana od 10.000,00 KM $§to je potvrdeno
potpisom Predugovora o kupovini nekretnina — stana.

Po osnovu ¢lana 4. Predugovora o kupovini nekretnina prodavac i kupac su dana
25.02.2006 g. zakljucili Aneks Predugovoru o kupoprodaji stana kada je kupac uplatio
prodavcu putem Agencije ,,Nekretnine ...“ dio kupoprodajne cijene stana u iznosu od
50.000,00 KM dana 25.02.2006 g.

U ime prodavca Agencija je kupca po isplati dijela kupoprodajne cijene stana u iznosu od
60.000,00 KM ( po Predugovoru 10.000,00 KM i Aneksu Predugovora 50.000,00 KM)
dana 25.02.2006 g. uvela u posjed predmetnog stana u kojem se i dana nalazi.

Nakon zaklju¢enja Predugovora i Aneksa Predugovora kupac H. E. (dogovor bra¢nih
drugova da ugovor potpise suprug) je sa prodavecem Dz.D. zaklju¢io Ugovor o kupoprodaji
stana u S. ul. ... ovjeren u Op¢inskom sudu u Sarajevu pod br. 065-0-OV-06-005232 od
20.09.2006 g.

Po osnovu zaklju¢enog Ugovora o kupoprodaji kupac-umjesa¢ H.E. je uplatio prodavcu
putem Agencije ,,Nekretnine ...“ dio kupoprodajne cijene stana u iznosu od 27.000,00 KM.
Prodavac je kupcu nakon zaklju¢enja ugovora predao i svu dokumentaciju o pravu
vlaniStva na predmetnom stanu.

Rjesenje spora u predmetnoj parnici, ukoliko se ne sagleda ukupna Cinjeni¢na situacija
moce prouzrokovati nezeljene posljedice na mene kao savjesnog kupca a tuzitelji mogu
izdejstvovati odluku suda koja se ne temelji na svim relevantnim ¢injenicama potrebnim za
odlucivanje u ovom predmetu.

Iz svih navedenih razloga imam pravni interes da mi se na osnovu ¢lana 369 ZPP kao
umijeSacu dopusti pridruzivanje na strani tuZenog u parnici br. 065-0-P-07-006056-I11
Op¢inskog suda u Sarajevu.

U toku postupka Rjesenjem od 03.09.2008 g. sud je prihvatio mjeSanje H.E. na strani
tuzenog Dz.D. a nije prihvatio proSirenje tuZzbe kao tuZzenog u odnosu na umjeSaca H.E.,
takodje je sud rjeSenjem od 03.09.2008 g. prihvatio prijedlog za prekid postupka do
okoncanja krivicnog postupka koji se vodi pred Kantonalnim sudom u Sarajevu broj K
59/07.

RjeSenje broj 65 0 P 049372 09 Gz od 08.11.2012 godine zalba je uvazena na prvostepeno
rjeSenje kojim je prekinut postupak, pa je sud nastavio postupak.

U toku dokaznog postupka sud proveo dokaze uvidom i ¢itanjem i to: Predugovor o
kupoprodaji nekretnina, zaklju¢en u S., dana 31.07.2003. godine ovjeren kod Opc¢inskog
suda u Sarajevu, dana 4824/03 od 04.09.2003. godine, Potvrda od 04.09.2003. o isplati
kupoprodajne cijene, RjeSenje Komisije za poslove iz stambene oblasti Opc¢ine Novo
Sarajevo broj:01-23-471/01 od 12.03.2001. godine kojim se utvrduje da je Dz.D. stekao
pravo za izgradnju potkrovnog stana , RjeSenje o izdavanju urbanisticke saglasnosti broj:
04-23-684/01 od 08.06.2001. godine; Rjesenje Sluzbe za oblast prostornog uredenja,



urbanizma, komunalnih poslova i zastitu ¢ovjekove okoline Op¢ine Novo Sarajevo broj:
04-23-1957/01 od 26.07.2001. godine; RjeSenje Sluzbe za oblast prostornog uredenja,
urbanizma, komunalnih poslova i zastitu ¢ovjekove okoline Opcine Novo Sarajevo broj:
04-23-1957-3/01 od 26.07.2001. godine; Ugovor o adaptaciji stana broj 80/02 od
25.04.2002. godine u S., zaklju€en izmedu Dz.D., kao narucioca i GTP “Prograd* d.o.o.
Zep&e, kao izvodaca radova, Obavijest advokata Adila Loze Kantonalnom tuZilagtvu
Kantona Sarajevo od 19.09.2008. godine; Fotografije predmetnog stana koje je napravio
A.S.1 oznaene brojevima od 1-10, Uvid i ¢itanje iskaza Tuzitelja A.S. i K.S. datih na
Zapisnik na roc€istu povodom obezbjedenja dokaza od 04.07.2016. godine, Uvid i Citanje
iskaza Tuzitelja A.S. i K.S. datih na Zapisnik na ro¢istu povodom obezbjedenja dokaza od
04.07.2016. godine, Predugovor o kupoprodaji nekretnina, zaklju¢en u S., dana 31.07.2003.
godine ovjeren kod Opéinskog suda u Sarajevu, dana 4824/03 od 04.09.2003. godine, Uvid
u stranicu broj 50 novina D.A. od 13.01.2006. godine u kom se oglasava prodaja stana u S.
u ulici ..., nadogradnja, od strane Agencije nekretnine ..., RjeSenje Komisije za poslove iz
stambene oblasti Opéine Novo Sarajevo broj:01-23-471/01 od 12.03.2001. godine kojim se
utvrduje da je Dz.D. stekao pravo za izgradnju potkrovnog stana, RjeSenje o izdavanju
urbanisticke saglasnosti broj: 04-23-684/01 od 08.06.2001. godine; Rjesenje Sluzbe za
oblast prostornog uredenja, urbanizma, komunalnih poslova i zastitu ¢ovjekove okoline
Op¢ine Novo Sarajevo broj: 04-23-1957/01 od 26.07.2001. godine; Rjesenje Sluzbe za
oblast prostornog uredenja, urbanizma, komunalnih poslova i zastitu ¢ovjekove okoline
Op¢ine Novo Sarajevo broj: 04-23-1957-3/01 od 26.07.2001. godine; Uvid i citanje
Predugovora o kupovini nekretnina zaklju¢en dana 10.02.2006. godine izmedu Agencije
nekretnine ... i H.l, Uvid i ¢itanje Anexa Predugovora o kupovini nekretnina od
25.02.2006. godine zaklju¢en izmedu Nekretnine ... d.0.0. Sarajevo i H.l. kao kupca,
Ugovor o kupoprodaji stana zaklju¢en dana 20.09.2006. godine izmedu DZ.D. kao prodavca
i H.E., ovjera na Opc¢inskom sudu u Sarajevu od 20.09.2006. godine, Uvid i Ccitanje
priznanice u korist ra¢una Nekretnine ... od 20.09.2006. godine po osnovu koje je H.E.
uplatio za stan u S. u ulici ... iznos od 27.000,00 KM, Uplatnice HVB Central profit banci
od 18.04.2006. godine na iznos od 29.000,00 KM, na osnovu koga je A.S. od agencije
Nekretnine ... na ime prodaje stana upla¢en iznos od 29.000,00 KM dana 18.04.2006.
godine, Uplatnice HVB Central profit banke od 11.05.2006. godine na iznos od 29.000,00
KM, na osnovu koga je A.S. od agencije Nekretnine P. na ime prodaje stana uplacen iznos
od 29.000,00 KM dana 11.05.2006. godine, Uplatnice HVB Central profit banke od
10.07.2006. godine na iznos od 10.450,00 KM, na osnovu koga je A.S. od agencije
Nekretnine na ime prodaje stana uplacen iznos od 10.450,00 KM dana 10.07.2006. godine,
Uplatnice HVB Central profit banke od 11.07.2006. godine na iznos od 20.451,29 KM, na
osnovu koga je A.S. od agencije Nekretnine na ime prodaje stana uplacen iznos od
20.451,29 KM dana 11.07.2006. godine, Punomo¢ A.S. i K.S. od 28.02.2006. godine,
ovjerena od javnog biljeznika u ... kojom ovlaséuju Agenciju nekretnine da u njihovo ime
izvrSe uplatu novca prilikom prodaje stana u ulici ..., Uvid 1 ¢itanje uloZenih sredstava za
adaptaciju stana u S. u ulici ... od strane H.E., uraden od strane firme Stil projekt d.o.o.
Zavidovi¢i, Uvid u zapisnik o rocistu povodom obezbjedenja dokaza od 04.07.2016. godine
na okolnost saslusanja tuZzitelja, sasluSanje svjedoka A.S.1, tuzenog DZ.D.



Cijeneci provedene dokaze pojedinacno i dovodec¢i ih u medusobnu vezu, sud je misljenja
da je tuzbeni zahtjev usvojen kao u dispozitivu presude, ostala iz slijede¢ih razloga:

Tuzitelji su u toku postupka podneskom preinacili ranije postavljeni tuzbeni zahtjev, na
nacin da su odustali od ranije postavljenog tuzbenog zahtjeva usmjerenog na predaju
predmetnog stana u posjed, s obzirom da se Tuzeni ne nalazi u posjedu istog, te postavili
nove alternativne tuzbene zahtjeve kojima traze donoSenje utvrdujuce (deklaratorne)
presude kojom se konstatuje da se zakljuceni predugovor o kupoprodaji predmetnog stana
ima smatrati glavnim ugovorom o prodaji, odnosno da se utvrdi da je izmedu ugovornih
strana zaklju¢en ugovor o prodaji predmetnog stana s obzirom da je ugovor u cijelosti
izvrSen na nacin da je kupac platio prodavcu ugovorenu kupoprodajnu cijenu, a prodavac
predao kupcu stan u posjed zajedno sa originalnom dokumentacijom.

Ukoliko pak sud ne donese utvrdujuéu presudu, TuZitelji su predloZili da se zakljuceni
ugovor/predugovor o prodaji predmetnog stana raskine i da Tuzeni Tuziteljima vrati iznos
pla¢en na ime kupoprodajne cijene.

Takoder, u svakom slucaju Tuzitelji traze da se Tuzeni obaveZze i naknadi troSkove
parni¢nog postupka u iznosu od 8.214,27 KM.

S obzirom da se u konkretnom slucaju radi o stanu koji nije kao takav uknjizen u
zemljiSnim knjigama nadleznog suda, jer je nastao nadzidivanjem postojeée stambene
zgrade 1 da nikada nije izvrSen tehniC¢ki prijem radova, doSlo je do prometovanja
vanknjiznim vlasniStvom, u kojem slucaju su ceste zloupotrebe, Sto podrazumijeva
mogucnost visSestrukog otudenja nekretnine, s obzirom da kupac ne moze sa sigurnoscéu
znati da li stan kupuje od stvarnog vlasnika nekretnine.

Pored ovih nespornih ¢injenica da je predmetni stan nastao nadzidivanjem postojece
stambene zgrade 1 da nije nika izvrSen tehnicki prijem radova i €injenice da je doslo do
prometovanja sporne nekretnine, sud je prilikom usvajanja tuzbenog zahtjeva poSao od
stanovista da je Predugovor sacinjen u zakonom propisanoj formi, tj. onoj formi koju zakon
trazi za punovaznost glavnog ugovora. Naime, prema propisima vaZe¢im u vrijeme
zakljuCenja ugovora, ugovori koji za svoj predmet imaju nekretninu su morali biti
zaklju€eni u pismenoj formi, te ovjereni kod suda. Forma propisana zakonom za ugovor,
vrijedi i za predugovor.

Predmetni predugovor sadrzi sve bitne elemente ugovora o prodaji, a to su predmet ugovora
1 cijena. Zakljuen je u zakonom propisanoj formi. Takoder, predmetni predugovor —
ugovor sadrzi odredbe o kapari, koju su Tuzitelji kao kupci predali TuZenom kao prodavcu
radi osiguranja izvrSenja kredita. Dok se predugovorom ugovorne strane obavezuju da ¢e
zakljuciti glavni ugovor, smisao kapare je da ista predstavlja znak da je UGOVOR
zakljucen. S obzirom da do vrac¢anja, kapare nije doslo i da je ugovor u potpunosti izvrsen,
Sto proizlazi iz materijalnih dokaza u spisu, i to Priznanice kojom TuZitelji potvrduju da su
im predati kljucevi od stana zajedno sa originalnom dokumentacijom, ¢ime su stupili u
posjed predmetnog stana, a Tuzenom da su Tuzitelji predali ostatak ugovorene
kupoprodajne cijene. Takoder, iskazi Tuzitelja i TuZenog, te A.S.1 kao svjedoka su u
potpunosti u saglasnosti s materijalnim dokazima. Iz navedenog nesumnjivo proizlazi da je



predmetni ugovor u potpunosti izvrSen, te da ugovorne strane zakljuceni ,,predugovor
obavezuje kao ugovor, bez obzira na to kako su ga ugovorne strane nazvale.

U prilog navedenim tvrdnjama ukazuju se na relevantnu sudsku praksu:

“Postoji ugovor o prodaji, iako su ga stranke nazvale predugovorom, ako se prodavac
obavezao da ce nakon fizickog izdvajanja zemljisne parcele, koju je prodao i predao u
posjed Kupcu, zakljuciti s njim ugovor o prenosu prava vlasnistva u zemljiSnim knjigama
(tabularna isprava).”

(Vs BiH, Rev. 610/88, od 8. 6. 1989. - Bilten Vs BiH 3/89 — 6)

“Sama po sebi odredba koja obavezuje ugovarace da naknadno zakljuce ugovor u obliku
propisanom za zemljiSno-knjizni prijenos iste nekretnine ne degradira ugovor o prodaji
nekretnine na nivo predugovora.”

(Vs BiH, Rev. 504/90, od 20. 10. 1991. - Bilten Vs BiH 4/91 — 33)

Cinidba iz predugovora sastoji se u zakljucivanju glavnog ugovora, a predmet obveze
(predugovora) ne moze biti novéana cinidba. (Os Zagreb, Gz. 6658/87 - 2, od 13. 10. 1987.
— Informator, broj 3649).

Prema stavu Vrhovnog suda RH u odluci br. Rev-1190/07 istice se kako ¢injenica da su se
stranke Clanom 8. "predugovora" sporazumjele da ¢e zakljuciti "konaéni ugovor" po
izvrSenom etaziranju objekta, ne ¢ini taj pravni posao predugovorom u smislu ¢l. 45. ZOO.
Predugovor je, naime, ugovor kojim se preuzima obveza da se kasnije sklopi drugi glavni
ugovor, §to ovdje nije slucaj, jer je glavni ugovor ve¢ sklopljen i ima sve znacajke ugovora
0 prodaji.

Prednje citirani stav sudske prakse ukazuje na to da zaklju¢eni predugovor, bez obzira na to
kako su ga stranke nazvale, predstavlja ugovor.

Clanom 73. ZOO je propisano - Ugovor za &ije se zakljuGenje zahtjeva pismena forma
smatra se punovaznim iako nije zaklju¢en u toj formi ako su ugovorne strane izvrsile, u
cjelini ili u preteznom dijelu, obaveze koje iz njega nastaju, osim ako iz cilja zbog koga je
forma propisana ocigledno ne proizilazi §to drugo.

Ukoliko pak sud utvrdi da su se u periodu nakon zakljucenja predugovora-ugovora
okolnosti u toj mjeri promijenile, Tuzitelji predlazu da zakljuceni predugovor raskine i
Tuzenom nalozi da Tuziteljima isplati iznos koji su isti platili na ime kupoprodajne cijene.

U spisu se nalazi i potvrda koju su u pismenoj formi sacinili TuZeni i punomocénik
Tuzitelja, A.S.1 kojom se potvrduje da su Tuzitelji kao kupci isplatili ostatak ugovorene
kupoprodajne cijene Tuzenom kao prodavcu i da je Tuzeni punomoc¢niku Tuzitelja predao
klju¢ predmetnog stana i originalnu dokumentaciju, odnosno predao TuZiteljima stan u
posjed. Ovakvim radnjama je ugovor o prodaji kojim nedostaje forma, odnosno priznanica
kojoj nedostaje sudska ovjera, konvalidirao iz razloga $to su ugovorne strane takav ugovor
u potpunosti izvrsile.

S druge strane, umjesac nije uop¢e dokazao svoj pravni interes da ucestvuje u konkretnom
parni¢nom postupku na strani tuZzenog, budu¢i da interesi TuZenog i umjeSaca nisu isti.



Takoder, umjesac je kao dokaz prezentirao ugovor o prodaji predmetnog stana zaklju¢enog
sa Tuzenim, i to iz 2006. godine. Iz navedenog proizlazi da je isti stan bio predmetom
viSestrukog otudenja od strane TuZenog, najprije 2003. godine Tuziteljima, a zatim
umjesacima 3 godine kasnije.

Takoder, umjesaci nisu u toku parni¢nog postupka dokazali da su ugovor zakljucili sa
Tuziteljima, ili da je TuZeni djelovao kao njihov punomoc¢nik. Osim toga, Tuzitelji su
ovlastili na prodaju predmetnog stana Agenciju za nekretnine P., a ne agenciju za
Nekretnine ,,...“ s kojom su Umjesaci zakljucili predugovor o prodaji, te Anex ugovora.
Takoder, prilozenim uplatnicama se ne dokazuje da su na raun A.S., kao I-Tuzitelja vr$ene
uplate ostvarene prodajom predmetnog stana UmjeSacima. Takoder, uplate na racun I-
Tuzitelja je vrSila Agencija za nekretnine P., a ne Agencija ..., koja je zakljucila
predugovor i1 anex ugovora sa UmjeSacima.

Iz dokaza Predugovor o kupoprodaji stana zaklju¢en izmedu H.l. kao kupca i Dz.D.
zastupanog po Nekretnine ... kao prodavca od 10.2.2006.g. , Aneks od 25.02.2006.9.
zakljucen izmedu Nekretnine ... a za Dz.D. kao prodavca i H.l. kao kupca priznanica
racuna u korist Nekretnine ... od 20.09.2006.g. o uplati H.E. 27.000,00 KM za stan u
S.uul. .... Ugovor o kupoprodaji stana od 18.09.2006.g. zakljuéen izmedu tuzenog
DZz.D. 1 umjeSaca H.E. ovjeren kod Op¢inskog suda u Sarajevu br. 065-0-OV — 06-05232
dana 20.9.2006. i saslusanja tuzenog u svojstvu parni¢ne stranke vidljivo je da tuzeni nije
primio novac od umjeSaca na strani tuzenog, nego je samo zaklju¢io ove ugovore jer
tuzitelji nisu preveli racune na svoje ime, niti dozvole na svoje ime.

Zbog navedenog umjesac iako je dozvoljeno da se pojavi kao umjesa¢ na strani tuzenog
nije uspio dokazati interes na strani tuzenog, te prilikom odlu¢ivanja o tuzbenom zahtjevu
tuzitelja sud nije uzeo u obzir navedeno.

SUDIJA
Milena Raji¢

POUKA: Protiv ove presude dozvoljena je Zalba Kantonalnom sudu u Sarajevu u roku od
30 dana od dana prijema iste, putem ovog suda. Zalba se podnosi u dovoljnom broju
primjeraka za sud i stranke u postupku.



