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VRHOVNI SUD REPUBLIKE SRPSKE
BROJ: 71 0 P 037431 15 Rev 2
Banjaluka, 1.3.2016. godine

Vrhovni sud Republike Srpske u vije¢u sastavljenom od sudija, Darka Osmica kao
predsjednika vijeca, Jadranke StaniSi¢ 1 Davorke Deli¢, kao ¢lanova vije¢a, u pravnoj stvari
tuzioca, N.Z. iz S., N., zastupanog po punomocéniku, G.B., advokatu iz B., protiv tuzenih, Dz.N.
izO.,..,RH, te M.C,,G.C.i M.C. iz B,, ..., zastupanih po punomo¢niku, M.P., advokatu iz B.,
radi utvrdenja niStavosti ugovora o prodaji, te po protivtuzbi tuzenih, M.C., G.C. i M.C. iz B.,

zastupanih po punomoc¢niku, M.P., advokatu iz B., protiv tuzioca, N.Z., zastupanog po
punomoc¢niku, G.B., advokatu iz B. i Dz.N. iz O., ..., RH, radi vracanja datog, odlucujuéi o
reviziji tuzioca i reviziji tuzenih, M.C., G.C. i M.C. protiv presude Okruznog suda u Banjaluci
broj 71 0 P 037431 14 Gz 3 od 30.9.2014. godine, na sjednici odrzanoj dana 1.3.2016. godine,
donio je

PRESUDU

Revizije se odbijaju.

Obrazlozenje

Prvostepenom presudom Osnovnog suda u Banjaluci broj 71 0 P 037431 12 P 2 od
6.2.2014. godine, usvojen je zahtjev tuzioca i odluc¢eno: da je niStav ugovor o prodaji
nekretnina, zakljucen 20.8.1999. godine u Banjaluci, izmedu N.Z. i Dz.N. kao prodavaca, te
M.C. i J.C. kao kupaca, ovjeren kod Osnovnog suda u Banjaluci pod brojem Ov-5317/99 od
7.10.1999. godine i kod notara u B. u A., pod brojem BRZ-1211/1999 od 31.8.1999. godine, u
odnosu na tuZioca, N.Z., a predmetom kojeg ugovora su nekretnine k¢. 27/6, 27/7 1 27/56,
upisane u zk.ul. 561 k.o. B., po novom premjeru k¢. 4717 i ké. 4718 upisane u pl. 3546 k.o. B.
(u daljem tekstu: predmetne nekretnine); da se tuzeni, M.C., G.C. i M.C. obavezu da tuziocu
izdaju ispravu podobnu za upis prava na predmetnim nekretninama u zemljisnim knjigama i
katastru zemljiSta, na na¢in poblize opisan u presudi; da se tuzeni, M.C., G.C. i M.C. obavezu
da tuziocu predaju u suposjed predmetne nekretnine na nac¢in poblize opisan u presudi.

Istom presudom djelimi¢no je usvojen protivtuzbeni zahtjev tuzenih, M.C., G.C. i M.C,, te
Dz.Z. obavezan da im vrati dio kupoprodajne cijene u iznosu od 60.000,00 KM sa zakonskom
zateznom kamatom od 6.2.2014. godine, a N.Z. obavezan da im isplati 187.320,00 KM na ime
ulaganja u predmetne nekretnine sa zakonskom zateznom kamatom od dana predaje u suposjed
predmetnih nekretnina.

Sa viskom protivtuzbenog zahtjeva, tuzeni, M.C., G.C.i M.C. su odbijeni.

TuzZeni su obavezani da tuziocu na ime troSkova parni¢nog postupka isplate 19.961,86 KM, a
tuzilac je obavezan da tuzenim, M.C., G.C. i M.C., na ime troskova parni¢nog postupka isplati
12.879,88 KM sa zakonskom zateznom kamatom od presudenja do isplate.



Drugostepenom presudom Okruznog suda u Banjaluci broj 71 0 P 037431 14 Gz 3 od
30.9.2014. godine, zalba tuzioca i zalba tuzenih, M.C., G.C. i M.C. su djelimi¢no uvazene,
prvostepena presuda preinacena u pogledu odluke o troskovima parni¢nog postupka, tako Sto
je odluceno da svaka stranka snosi svoje troSkove postupka, dok je u preostalom dijelu, zalba
tuzioca i zalba tuzenih, M.C., G.C. i M.C. odbijena i prvostepena presuda potvrdena.

Tuzilac revizijom pobija drugostepenu presudu zbog povrede odredaba parni¢nog
postupka i pogreSne primjene materijalnog prava, s prijedlogom, da se pobijana presuda
preinaci u dijelu, kojim je odluceno o protivtuzbenom zahtjevu u odnosu na njega i kojim je
odlu¢eno o troskovima postupka, tako $to Ce tuzilac biti obavezan da tuzenim, M.C., G.C. i
M.C. isplati 66.916,55 KM, umjesto 187.320,00 KM, te tako Sto ¢e, obavezati tuzenog, Dz.N.
da mu naknadi troSkove postupka, a u odnosu na ostale tuzene, dosudi troSkove postupka
srazmjerno uspjehu u sporu.

Tuzeni M.C., G.C. i M.C. revizijom pobijaju drugostepenu presudu u dijelu kojim je
usvojen zahtjev tuzioca, a odbijen protivtuzbeni zahtjev ovih tuzenih, s prijedlogom da se
pobijani dio drugostepene presude ukine i predmet vrati na ponovno sudenje ili preinaci, tako
Sto ¢e se odbiti zahtjev tuzioca.

U odgovoru na reviziju, tuzeni, M.C., G.C. i M.C. su predlozili da se revizija tuzioca

odbije.

U odgovoru na reviziju, tuzilac je predlozio da se revizija tuzenih, M.C., G.C. i M.C.
odbije.

Revizija tuZioca nije osnovana.
Revizija tuzenih, M.C., G.C. i M.C. takode nije osnovana.

Predmet spora u ovoj pravnoj stvari je zahtjev tuZioca kojim trazi: da se utvrdi da je
nistav ugovor o prodaji nekretnina, zakljucen 20.8.1999. godine u B., izmedu N.Z. i Dz.N. kao
prodavaca, te M.C. i J.C. kao kupaca, ovjeren kod Oshovnog suda u Banjaluci pod brojem Ov-
5317/99 od 7.10.1999. godine i kod notara u B. u A., pod brojem BRZ-1211/1999 od 31.8.1999.
godine u odnosu na tuzioca N.Z., a predmetom kojeg ugovora su nekretnine k¢&. 27/6, 27/7 1
27/56, upisane u zk.ul. 561 k.o. B., po novom premjeru k¢. 4717 i k. 4718 upisane u pl. 3546
k.0. B. (u daljem tekstu: predmetne nekretnine); da se tuzeni, M.C., G.C. i M.C. obavezu da
tuziocu izdaju ispravu podobnu za upis prava na predmetnim nekretninama u zemljisnim
knjigama i katastru zemljiSta, na nacin poblize opisan u tuzbi; da se tuzeni, M.C., G.C. i M.C.
obavezu da tuziocu predaju u suposjed predmetne nekretnine na nacin pobliZe opisan u tuzbi.

Predmet spora u ovoj pravnoj stvari je i protivtuzbeni zahtjev tuzenih, M.C., G.C. i
M.C., kojim traze: da se N.Z. i Dz.Z. obavezu da im vrate dio kupoprodajne cijene u iznosu od
60.000,00 KM sa zakonskom zateznom kamatom od 31.8.1999. godine; da se N.Z. i Dz.Z.
obavezu da im na ime ulaganja u predmetne nekretnine isplate 248.202,00 KM sa zakonskom
zateznom kamatom.

Po provedenom postupku, prvostepeni sud je utvrdio: da su N.Z. i Dz.Z. braca, kojima
je na osnovu rjeSenja OpStinskog sekretarijata za komunalne 1 urbanisticke poslove od
13.7.1976. godine, data urbanisti¢ka saglasnost i odobrenje za gradnju dvojne stambene zgrade
sa jednim stanom, garazom i kotlovnicom u prizemlju u Ulici ... na parceli 27/6 i 27/7, na kojim



parcelama su bili upisani u zk.ul.br. 561 k.0. B. sa odredenim idealnim dijelovima i to, N.Z. sa
7/160 dijela, a Dz.Z. sa 14/80 dijela; da medu parni¢nim strankama nije sporno, da su N.Z. i
Dz.Z., a na osnovu datih odobrenja i u skladu sa projektom, kao sastavnim dijelom
dokumentacije na osnovu koje su dobili odobrenje za gradnju, izgradili ku¢u na k¢. 27/6 1 27/7
k.o. B.; dasu N.Z. i DZ.Z., na osnovu rjeSenja Opstinske komisije za ... 0d 30.3.1983. godine,
dobili urbanisticku saglasnost za pretvaranje stambenog u poslovni prostor u prizemlju
stambenog objekta na k¢. 27/6, upisana u zk.ul.br. 561 k.0. B., u Ulica ...; da izmedu njih nije
sporno da su predmetnu kucu gradili zajedni¢kim sredstvima, uz odobrenje nadleznih organa,
a sa namjerom da budu suvlasnici predmetne kuée sa po % dijela; da su iz tih razloga u
katastarskom operatu, a na predmetnoj ku¢i, bili upisani kao suposjednici iste sa po ' dijela u
pl.br. 3546 k.0. B.; da su kucu koristili do izbijanja rata na ovom podrucju, na nacin, da je Dz.Z.
stanovao sa porodicom na prvom spratu, a N.Z. je koristio podrum za obrtnicku djelatnost, te
da su prizemlje kuée, koji je pretvoren u poslovni prostor, izdavali tre¢im licima; da je
7.10.1994. godine N.Z. dao punomo¢ Dz.Z. da moze da zamijeni predmetnu kucu; da je Dz.Z.,
na osnovu te punomoci, dao punomo¢ M.C.u, 31.8.1999. godine, da obavi sve poslove u vezi
prepisa i prevoda prodane predmetne kuée po osnovu ugovora ovjerenog kod notara u B.
31.8.1999. godine; da je na osnovu tako dobijene punomoci, M.C. prodao predmetne nekretnine
M.C. i J.C., a na osnovu kupoprodajnog ugovora od 20.8.1999. godine, ovjerenog kod
Osnovnog suda u Banjaluci pod brojem Ov-5317/99, dana 7.10.1999. godine; da je u toku 2000.
godine N.Z. ¢uo da je Dz. prodao predmetnu kucu i zatrazio od njega objasnjenje, kada mu je
Dzevad to sve priznao i ponudio mu 60.000,00 KM, koliko je iznosila polovina kupoprodajne
cijene od 120.000,00 KM, za koliko je prodana predmetna kuéa; da je N.Z. to odbio i podnio
tuzbu prvostepenom sudu 25.11.2003. godine; da nije sporno da su se C. uselili u predmetnu
kuéu pocetkom 2000. godine i poceli renoviranje kuce, tako da su potpuno izmijenili identitet
ranijeg objekta, kako to proizilazi iz nalaza i mi$ljenja vjeStaka gradevinske struke S.P., ali da
nije napravljen novi objekat, obzirom da je renoviranje izvrSeno na ranijim gabaritima; da iz
nalaza 1 miSljenja navedenog vjestaka proizilazi, da je u predmetnu kucu uloZeno 374.640,00
KM na ime nuZnih, obavezujucih i korisnih radova, pobliZze opisanih u nalazu; da je u toku
postupka umrla J.C. i da su na njeno mjesto stupili njeni roditelji, M.C. i G.C., kao njeni pravni
sukcesori.

Temeljem ovakvog ¢injeni¢nog utvrdenja prvostepeni sud je zakljucio, da je zahtjev
tuzioca osnovan, a da je protivtuzbeni zahtjev tuzenih, M.C., G.C. i M.C., koji je istaknut u toku
postupka, djelimi¢no osnovan, pa je stoga sudio tako, Sto je donio odluku kao u izreci
prvostepene presude.

Iz razloga odluke prvostepenog suda proizilazi, da je osnovan zahtjev tuzioca da se utvrdi da je
ugovor o kupoprodaji predmetnih nekretnina od 20.8.1999. godine nistav u odnosu na njega,
jer da DZ.Z. nije imao ovlastenje da M.C. i J.C. proda njegovu polovinu predmetne kuce.

Kod takvog stanja stvari, prvostepeni sud je zakljucio, da je osnovan i zahtjev tuZioca da mu
tuzeni, C. predaju u suposjed polovinu predmetne kuée i da trpe da se u odnosu na njega
uspostavi ranije stanje u javnim evidencijama.

Stoga je prvostepeni sud udovoljio i protivtuzbenom zahtjevu tuzenih, C. da se Dz.Z. obaveze
da im vrati 60.000,00 KM na ime % dijela od ukupne kupoprodajne cijene u iznosu od
120.000,00 KM.

Nalaze¢i da tuZzenim C., kao savjesnim drZzaocima, pripada pravo na nuzne i korisne troskove
kojima su bili izlozeni prilikom ulaganja u predmetne nekretnine, te da je ukupan iznos tih
troSkova, prema nalazu i miSljenju vjeStaka gradevinske struke, S.P. 374.640,00 KM,
prvostepeni sud je zakljucio, da je tuzilac obavezan tuzenim, M.C., G.C. i M.C., na ime nuznih
1 korisnih troskova, koje su imali u pogledu ulaganja u predmetnu kucu, isplatiti 187.320,00
KM, a §to Cini jednu polovinu dijela od ukupnog iznosa na ime ovih troSkova.



Drugostepeni sud je prihvatio ¢injeni¢na utvrdenja prvostepenog suda i zakljucak tog
suda, pa je sudio tako $to je donio odluku kao u izreci drugostepene presude.
Naime, iz razloga drugostepene odluke jasno proizilazi, da taj sud u svemu prihvata razloge
prvostepenog suda u pogledu glavnog potrazivanja tuzioca, pa je, nalaze¢i da razlozi pravi¢nosti
uti¢u na odluku o troskovima postupka, odlucio da u pogledu troSkova postupka, svaka stranka
snosi svoje troskove.

Odluka drugostepenog suda je pravilna.

Odredbama clana 88. stav 1. 1 3. Zakona o obligacionim odnosima ("Sluzbeni list
SFRIJ", br. 29/78, 39/85, 45/89, 57/89, "Sluzbeni glasnik Republike Srpske", br. 17./93, 3/96 i
74/04 - u daljem tekstu: ZOO) je propisano, da ugovor koji neko lice zakljué¢i kao punomoc¢nik
uime drugog, bez njegovog ovlastenja, obavezuje neovlasteno zastupanog, samo ako on ugovor
naknadno odobri (stav 1.).

Ako neovlasteno zastupani, ni u ostavljenom roku ugovor ne odobri, Smatra se da ugovor nije
ni zakljucen (stav 3.).

Kada se ima u vidu, da je tuzilac, N.Z. 7.10.1994. godine dao ovlastenje Dz.Z. da moze
da izvrS$i zamjenu predmetnih nekretnina, a da je DZ.Z., na osnovu te punomo¢i, prodao
predmetne nekretnine M.C. i J.C., ovaj sud nalazi, da je pravilan zaklju¢ak niZestepenih sudova,
da u odnosu na tuzioca, N.Z. taj ugovor o kupoprodaji nije zakljucen i da kao takav u odnosu
na njega, nije ni proizveo pravno dejstvo.

Ovakav zakljucak se ne dovodi u pitanje revizionim prigovorima, da je punomo¢ od
7.10.1994. godine, a kojom je N.Z. dao ovlastenje Dz.Z. da zamijeni predmetne nekretnine,
data na jednom formularu iz kojeg proizilazi da je Dz.Z. imao i sva druga ovlaStenja koja
proizilaze iz sadrzaja tog formulara, te da bi se stoga moglo zakljuciti, da je imao 1 ovlastenje
da zakljuci ugovor o kupoprodaji predmetnih nekretnina.

Ovo stoga, §to izmedu N.Z. i DZ.N. nije sporno, a §to su oni potvrdili i u svojim iskazima, da je
N.Z. 7.10.1994. godine dao ovlastenje Dz.Z. da moze da zamijeni predmetne nekretnine, ali ne
1 da izvrsi prodaju istih.

Kod takvog stanja stvari, pravilne su odluke nizestepenih sudova, kojima je utvrdeno da
je ugovor o kupoprodaji predmetnih nekretnina od 20.8.1999. godine, zakljucen izmedu N.Z. i
Dz.N. kao prodavaca, te M.C. i J.C. kao kupaca, nistav u odnosu na tuzioca N.Z..
Kako iz izreke prvostepene presude jasno proizilazi, da je taj sud odlucio da je navedeni ugovor
o kupoprodaji od 20.8.1999. godine nistav u odnosu na N.Z., neosnovano se revizijom ukazuje,
da je odluka prvostepenog suda, pa samim tim i drugostepenog suda (kojom je potvrdena
prvostepena presuda), nejasna u tom dijelu.

Pravilno nalaze¢i, da je ugovor o kupoprodaji predmetnih nekretnina od 20.8.1999.
godine niStav u odnosu na tuzioca, niZestepeni sudovi su pravilno sudili kada su, shodno
odredbama ¢lana 103., a u vezi sa ¢lanom 104. ZOO, obavezali tuzene, M.C., G.C. i M.C., da
predaju u suposjed predmetne nekretnine tuziocu i da trpe da se uspostavi ranije zemljiSno
knjizno 1 katastarsko stanje koje je bilo prije zaklju¢enja ugovora o kupoprodaji od 20.8.1999.
godine.



Kod takvog stanja stvari, pravilne su i odluke nizestepenih sudova kojima je Dz.Z., a
koji je u cjelosti primio kupoprodajnu cijenu za predmetne nekretnine u iznosu od 120.000,00
KM, obavezan da tuzenim, M.C.u, G.C. i M.C. vrati polovinu od tog iznosa tj. 60.000,00 KM.

Mada se revizijom tuzioca pokusSava dovesti u pitanje zakljuc¢ak nizestepenih sudova,
da su tuzeni, M.C., G.C. i M.C. bili savjesni drzaoci predmetnih nekretnina kada su u pitanju
ulaganja koja su izvrsili u predmetne nekretnine, ovaj sud nalazi, da se takvim revizionim
prigovorima ne dovodi u pitanje zakonitost i pravilnost odluka nizestepenih sudova kojima je
tuzilac obavezan da ovim tuzenim na ime nuznih i korisnih ulaganja u predmetne nekretnine,
isplati 187.320,00 KM.

Naime, odredbama c¢lana 39. stav 4. 1 5. Zakona o osnovnim svojinsko pravnim
odnosima ("Sluzbeni list SFRJ", br. 6/80 1 36/90 , te "Sluzbeni glasnik Republike Srpske", br.
38/03 - u daljem tekstu: ZOSPO) je propisano, da nesavjestan drzalac moze traziti naknadu
nuznih troskova koje bi imao vlasnik da se stvar nalazila kod njega (stav 4.).

Nesavjestan drzalac ima pravo na naknadu korisnih troskova samo ako su korisni li€éno samo
za vlasnika (stav 5.).

Iz nalaza i miSljenja vjeStaka gradevinske struke S.P. od marta 2011. godine, proizilazi,
da je ukupna vrijednost nuznih i korisnih radova, koji su izvrSeni na predmetnoj kuéi,
374.640,00 KM, od ¢ega: 133.833,10 KM na ime nuznih i korisnih radova koji se ticu zamjene
vodovodne i elektroinstalacije, dotrajale stolarije, krovnog pokrivaca, dotrajale limarije, podnih
obloga, krecenja, izrade AB serklaza, demit izolacija, etaznog grijanja, te prilaza kuéi i
240.806,90 KM na ime ostalih korisnih ulaganja koja se ti¢u dogradnje i nadgradnje objekta.

Obzirom da nalaz i mis$ljenje vjeStaka S.P. nije dovela u pitanje ni jedna stranka u
postupku, te da izvrSeni korisni radovi, izrade AB serklaza, demit izolacije, etaznog grijanja,
dogradnje i nadgradnje objekta, bez sumnje koriste i samom tuZiocu, ovaj sud je nasao, da je
pravilan zakljucak niZestepenih sudova, da je tuzilac obavezan tuzenim, M.C., G.C. i M.C.
isplatiti 187.320,00 KM, a $to ¢ini % od ukupnog iznosa koji su ovi tuzeni utrosili na ime
ulaganja u predmetnu kucu u vidu nuznih 1 korisnih radova, bez obzira na njthovu savjesnost
prilikom ulaganja.

Ovakav zakljucak se ne dovodi u pitanje ni revizinim prigovorima tuzioca, da iz nalaza
i misljenja vjeStaka, Aleksi¢ Nedeljka proizilazi da su tuzeni, M.C., G.C. i M.C., uloZili u
predmetne nekretnine 248.202,00 KM.

Ovo stoga, Sto se na zahtjev suda, vjeStak, N.A. nije izjasnio na §to se tacno odnose izvrSena
ulaganja u smislu nuznih i korisnih troskova, zbog ¢ega je i1 prihvacen prijedlog da se izvrsi
vjestacenje po vjestaku S.P., koji se izjasnio detaljno na sve okolnosti relevantne za razrjesenje
spora.

U prilog navedenom je i ¢injenica, da i sam tuZilac pristaje, da tuzenim, M.C., G.C. i M.C., plati
66.916,55 KM, na ime nuznih i korisnih tro§kova, a $to ¢ini polovinu od 133.833,10 KM, koliko
je vjestak, S.P. izraCunao da iznose nuzni i korisni troskovi, na ime zamjene vodovodne i
elektroinstalacije, dotrajale stolarije, krovnog pokrivaca, dotrajale limarije, podnih obloga,
krecenja, izrade AB serklaza, demit izolacija i etaznog grijanja, tj bez nadgradnje 1 dogradnje,
kao korisnih troSkova u iznosu od 240.806,90 KM.

Prihvatajuc¢i u svemu razloge drugostepenog suda, ovaj sud nalazi da se revizijom
tuzenih, M.C., G.C. i M.C., neosnovano navodi da su odluke nizestepenih sudova zahvaéene
povredama odredaba parni¢nog postupka iz ¢lana 8 i ¢lana 102 Zakona o parni¢nom postupku
("SI. glasnik RS", br. 58/03, 85/03, 74/05, 63/07, 49/09 i 61/13- u daljem tekstu ZPP).



Kod takvog stanja stvari, neosnovani su i revizioni prigovori ovih tuzenih, da su povredene
odredbe ¢lana 6 Evropske konvencije o zastiti ljudskih prava i osnovnih sloboda.

Kada se ima u vidu, a Sto pravilno nalazi drugostepeni sud, da su, tuzilac (koji je
prvobitno trzio da se utvrdi niStavost predmetnog kupoprodajnog ugovora u cijelini) i tuzeni,
M.C., G.C. i M.C., djelimi¢no uspjeli u sporu, a da je tuzeni, DZz.Z. priznao ¢injenice na kojima
je tuzilac zasnovao svoj zahtjev, ¢ime je doprinjeo da se izbjegnu dodatni troskovi postupka,
pravilan je zakljuak drugostepenog suda, da je u pogledu troskova postupka valjalo odluciti
po principu pravi¢nosti i shodno odredbama ¢lana 386 stav 2. ZPP donijeti odluku da svaka
stranka snosi svoje troSkove postupka.

Stoga se revizioni prigovori istaknuti u tom pravcu ukazuju neosnovanim.

Kako se revizijom tuZzioca i revizijom tuzenih, M.C., G.C. i M.C., ne dovodi u pitanje
zakonitost i pravilnost odluke drugostepenog suda i kako ista nije zahvacena ni nedostacima na
koje ovaj sud pazi po sluzbenoj duznosti, valjalo je primjenom c¢lana 248. ZPP donijeti odluku
kao u izreci ove presude.

Predsjednik vijeca
Darko Osmi¢

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



