BOSNA | HERCEGOVINA
REPUBLIKA SRPSKA
VRHOVNI SUD
REPUBLIKE SRPSKE

Broj: 87 0 P 000440 16 Rev 3
Banjaluka: 2.6.2016. godine

Vrhovni sud Republike Srpske u vijeCu sastavljenom od sudija Biljane Tomi¢, kao
predsjednika vijeéa, te Senada Tice i Tanje Bundalo, kao ¢lanova vijeca, u pravnoj stvari tuzitelja
N.J. iz B.V., zastupanog po punomoc¢niku M.R., advokatu iz D., ..., protiv tuzenog D.R. iz B.V.,
zastupanog po punomoc¢niku D.P., advokatu iz D., ..., radi isplate zakupnine, vrijednost predmeta
spora 404.000,00 KM, odlucujuci o reviziji tuzitelja izjavljenoj protiv presude Okruznog suda u
Doboju broj: 87 0 P 000440 15 Gz 6 od 17.12.2015. godine, na sjednici odrzanoj 2.6.2016. godine,
donio je

PRESUDU

Revizija se djelimi¢no usvaja i obe nizestepene presude preinacavaju, tako $to se obavezuje
tuzeni da tuZitelju po osnovu ugovora o zakupu, zakljuc¢enog 19.8.2004. godine i ovjerenog pod
brojem Ov-9301/04, isplati zakupninu za period od 1.9.2009. godine do 28.2.2015. godine u
mjese¢nom iznosu od po 350,00 KM sa zakonskom zateznom kamatom pocev od 10-0g u mjesecu
za protekli mjesec do isplate.

Obavezuje se tuzitelj da tuzenom na ime naknade troSkova postupka isplati iznos od
18.690,70 KM.

Revizija se u preostalom dijelu odbija.

Obrazlozenje

Prvostepenom presudom Osnovnog suda u Teslicu broj: 87 0 P 000440 14 P 4 od
30.4.2015. godine, odbijen je tuzbeni zahtjev tuZitelja kojim traZi da se obaveZze tuZeni da mu po
osnovu ugovora o zakupu, zaklju¢enog 19.8.2004. godine i ovjerenog pod brojem Ov- 9301/04,
isplati zakupninu za period od 1.9.2009. godine do 28.2.2015. godine u mjesecnom iznosu od po
4.000,00 KM sa zakonskom zateznom kamatom pocev od 10-0g u mjesecu za protekli mjesec do
isplate.

Obavezan je tuzitelj da tuzenom na ime naknade troskova postupka isplati iznos od
44.444,00 KM, u roku od 30 dana po pravosnaznosti presude i pod prijetnjom prinudnog izvrSenja.

Obavezan je tuzeni da tuzitelju na ime naknade troSkova postupka isplati iznos od 2.389,20
KM, u roku od 30 dana po pravosnaznosti presude i pod prijetnjom prinudnog izvrSenja.
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Drugostepenom presudom Okruznog suda u Doboju broj: 87 0 P 000440 15 Gz 6 od
17.12.2015. godine, zalba tuzitelja je odbijena i prvostepena presuda potvrdena.

Tuzitelj revizijom pobija drugostepenu odluku zbog povrede odredaba parni¢nog postupka
i 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.

Odgovor na reviziju nije podnesen.
Revizija je djelimi¢no osnovana.

Tuzeni je 25.5.2005. godine podnio tuzbu i trazio da se tuzitelj obaveze na isplatu iznosa
od 560.930,00 KM na ime sredstava uloZenih u izgradnju i opremanje objekta u kome se nalazi 1
zakupljeni sporni poslovni prostor. Tuzitelj je u odgovoru na tuzbu od 27.2.2006. godine istakao
protutuzbeni zahtjev koji se odnosio na isplatu zakupnine, s tim da je u daljem toku postupka
mijenjan vremenski period za koji je zakupnina zahtjevana.

Presudom ovog suda broj: 87 0 P 000440 13 Rev 2 od 27.3.2014. godine, pravosnazno je
odluceno po tuzbenom zahtjevu tuzenog D.R. za isplatu sredstava ulozenih u izgradnju i opremanje
zgrade u Cijem je sastavu sporni poslovni prostor, tako $to mu je dosudena naknada u iznosu od
253.339,00 KM sa zakonskom zateznom kamatom pocev od 1.4.2008. godine do isplate. U dijelu
odluke o protutuzbenom zahtjevu tuzitelja za isplatu zakupnine i o troSkovima postupka, pobijana
presuda je ukinuta i predmet u tom dijelu vra¢en na ponovno sudenje.

Obzirom da je u ovoj parnici ostalo samo da se odluci o zahtjevu iz protutuzbe, koja je
samostalna tuzba, u konkretnom slucaju, pravilno je N.J. oznaditi kao tuzitelja, a D.R. kao tuzenog,
jer to odgovara njihovom procesnopravnom poloZaju u postupku.

Predmet spora je zahtjev tuZitelja da se obaveZe tuzeni da mu po osnovu ugovora o zakupu,
zakljucenog 19.8.2004. godine i ovjerenog pod brojem Ov- 9301/04 (u daljem tekstu: ugovor o
zakupu), isplati zakupninu za period od 1.9.2009. godine do 28.2.2015. godine u mjese¢nom iznosu
od po 4.000,00 KM sa zakonskom zateznom kamatom poc¢ev od 10-0g u mjesecu za protekli mjesec
do isplate.

Uvidom u ugovor o zakupu prvostepeni sud je utvrdio da su tuzitelj, kao zakupodavac i
tuzeni kao zakupoprimac, zakljucili ugovor o zakupu dijela poslovnog prostora koji pripada
tuzitelju, u naravi % dijela u suturenu objekta izgradenog na k.¢. broj: 747 upisanoj u k.o. T.-g..
Ugovor o zakupu (¢lan 2.) zaklju€en je na odredeno vrijeme od 5 godina (od 1.8.2004. godine do
31.7.2009. godine), a ugovorena je mjesecna zakupnina u iznosu od 350,00 KM (¢lan 3. stav 1.).

Prihvataju¢i u cijelosti iskaz svjedoka B.R. 1 cijeneci da on nije u suprotnosti sa sadrZzinom
uvjerenja Poreske Uprave-jedinica T. broj: 01/04/0803/052-241/15 od 11.2.2015. godine da je
porez na prihod za diskoteku ,,XL* prijavljen zaklju¢no sa 2010. godinom, prvostepeni sud nalazi
da poslovni prostor diskoteke nije koriSten nakon 30.8.2009. godine, pa time ni zakupljeni dio
prostora tuzitelja, odnosno da je nakon 30.8.2009. godine tuZeni koristio samo svoj dio poslovnog
prostora od 1/2 i to u privatne svrhe, a ne radi obavljanja poslovne djelatnosti.
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Po ocjeni prvostepenog suda nisu ispunjeni uslovi iz ¢lana 33. Zakona o zakupu poslovnih
zgrada i prostorija (,,Sluzbeni list SRBiH* broj: 33/77, 2/87 1 30/90) da se ugovor o zakupu smatra
precutno nastavljenim i nakon 31.7.2009. godine kao ugovor zakljucen na neodredeno vrijeme, jer
je tuzitelj, kao zakupodavac, pokretanjem parnice radi naplate zakupnine izrazio volju da se tome
protivi.

Ocjenom dokaza izvedenih od strane tuzitelja (internet oglasi od 13.10.2012. godine, od
15.12.2012. godine i od 31.12.2012. godine o organizovanju skupova), kao i nalaza vjesStaka
finansijske struke N.M., prvostepeni sud izvodi zakljucak da se tim dokazima nije moglo ,,sa
sigurno$¢u i van svake sumnje* utvrditi da je i poslije 1.9.2009. godine tuzeni bio u posjedu
suvlasnickog dijela poslovnog prostora tuzitelja, jer su njihovi dijelovi ,,fizi¢ki odvojeni® i jer je
tuzitelj ,,posjedovao klju¢ od poslovnog prostora i mogao je uéi u posjed kad zeli*.

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

Drugostepena odluka je zasnovana na pogreSnoj primjeni materijalnog prava, iz kog
razloga se revizija tuzitelja djelimi¢no ukazuje osnovanom.

Obzirom da je predmet ugovora o zakupu poslovna prostorija, na sporni odnos stranaka se
ima primjeniti Zakon o zakupu poslovnih zgrada i prostorija, koji propisuje da se zakup zasnhiva
ugovorom izmedu zakupodavca i zakupca, a visina zakupnine odreduje sporazumno, ako posebnim
propisima nije drugacije odredeno (Clan 5.).Ugovor o zakupu poslovnih prostorija zakljucuje se
pismeno (¢lan 11. stav 1.), ugovor koji nije zaklju¢en u pismenom obliku ne proizvodi pravno
dejstvo (stav 2.), a ove odredbe vaZe i za izmjenu ugovora o zakupu poslovnih prostorija (stav 3.).

Parni¢ne stranke su zakljucile pismeni ugovor o zakupu 1/2 dijela poslovnog prostora
tuzitelja na odredeno vrijeme od 5 godina (od 1.8.2004. godine do 31.7.2009. godine), a ugovorena
je mjesecna zakupnina u iznosu od 350,00 KM.

Ugovor o zakupu poslovnih prostorija zakljuen na odredeno vrijeme, prestaje istekom
vremena na koji je zakljucen (Clan 32. stav 1.), s tim da se po isteku vremena na koji je zakljucen
smatra precutno obnovljenim na neodredeno vrijeme ako zakupac i poslije vremena na koje je
ugovor bio zaklju€en nastavi da koristi poslovnu prostoriju, a zakupodavac se tome ne protivi (¢lan
33. stav 1.). 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 zahtjevao da mu zakupac
preda prostorije (¢lan 33. stav 2.).

Tuzitelj u ovoj parnici nije stavio zahtjev za predaju poslovnog prostora niti za otkaz
ugovora o zakupu, kako se pausalno navodi u obrazloZzenju prvostepene presude (strana 11, pasus
1). Tuzitelj je pokrenuo parnicu pod poslovnim brojem 087-0-P-06-000 301 pred prvostepenim
sudom, radi utvrdenja da je odustao od ugovora o zakupu zbog neplac¢anja zakupnine 1 koriStenja
prostora protivno namjeni i predaje u posjed. Postavljeni tuzbeni zahtjev u napred navedenoj
parnici pravosnazno je odbijen presudom Okruznog suda u Doboju broj: 013-0-Gz-07-000 446 od
11.3.2009. godine, a izjavljena revizija tuzitelja odbijena je presudom Vrhovnog suda Republike
Srpske broj: 118 0 P 000281 09 Rev od 12.1.2011. godine.



Ovaj sud nalazi da revizija osnovano ukazuje da se ocjenom uvjerenja Poreske Uprave-
jedinica T. broj: 01/04/0803/052-241/15 od 11.2.2015. godine, nije moglo do¢i do zakljucka da
tuzeni ne koristi zakupljeni dio poslovnog prostora nakon 31.7.2009. godine, jer je to suprotno
samoj sadrzini ovog uvjerenja. Naime, u dijelu uvjerenja (strana 2), na kome se zasniva stav
nizestepenih sudova da tuzeni ne koristi poslovni prostor nakon 31.7.2009. godine, navedeno je da
je tuzeni podnio prijavu na porez od samostalne djelatnosti zaklju¢no za 31.12.2010. godine. Iz ove
¢injenice upravo slijedi suprotno, tj. da tuzeni jeste bio u posjedu poslovnog prostora i nakon
31.7.2009. godine.

Cinjenica za koji je vremenski period poreska prijava podnesena ne moze znaéiti da se
tuzeni nalazio samo do tog perioda u posjedu poslovnog prostora ili da je samo do tada obavljao
registrovanu djelatnost, jer su to dvije potpuno odvojene okolnosti.

Suprotno ocjeni datoj od strane niZestepenih sudova, po ocjeni ovog suda, iz sadrZine
uvjerenja na strani 1, proizilazi da je tuzeni i nakon 31.7.2009. godine pa sve do kraja utuzenog
perioda (28.2.2015. godine) u posjedu dijela poslovnog prostora tuZzitelja. Naime, na toj strani
uvjerenja se navodi da je tuzeni u periodu od 1.9.2009. godine do 28.2.2015. godine ,,obavljao
djelatnost™ uz ,,privremene odjave* u periodu od 1.2.2010. godine do 30.4.2010. godine, u periodu
od 1.2.2012. godine do 30.4.2012. godine i u periodu od 15.5.2012. godine do 15.8.2012. godine.

Sve i da se moze prihvati stav nizestepenih sudova da tuzeni nije nakon isteka zaklju¢enog
ugovora o zakupu sa 31.7.2009. godine obavljao poslovnu djelatnost u zakupljenom prostoru, to
nije od uticaja na osnovanost tuzbenog zahtjeva za isplatu zakupnine, kod ¢injenice da on nakon
tog datuma nije predao tj. omogucio tuzitelju posjed njegovog dijela poslovnog prostora koga je
drzao po osnovu zaklju¢enog ugovora o zakupu.

Pravilno se revizijom ukazuje da se nisu mogle prihvatiti tvrdnje svjedoka B.R. da je tuzitelj
imao klju¢ i mogao uc¢i u posjed po svojoj volji, jer te tvrdnje nisu potkrepljene drugim dokazima
1izvedenim od strane tuzenog. Svjedok B.R. je od samog pocetka kupovine zgrade u kojoj se nalazi
poslovni prostor, opremanja i rada diskoteke, bio neposredno aktivno uklju¢en po ovlaséenju obe
stranke, ali je tokom postupka, kao brat tuzenog, svojim iskazom bio isklju¢ivo u korist tuzenog
pa se njegov iskaz, zbog srodnickog odnosa i zainteresovanosti, imao cijeniti s posebnom paznjom.

Tuzitelj je isplatu zakupnine za ¢itav utuZeni period trazio u iznosu od 4.000,00 KM
mjesecno, ali iz izvedenih dokaza koji su bili cijenjeni tokom postupka, po stavu ovog suda, ta
¢injenica nije dokazana.

Naime, ve¢ u odgovoru od 27.2.2006. godine na tuzbu tuZenog (strana 3), tuZitelj navodi
da je ,,pristao na smanjenje zakupnine na iznos od 2.000,00 KM*, da bi to potvrdio i na pripremnom
ro€istu odrzanom 23.2.2007. godine (strana 6), kada je kod preciziranja svog tuzbenog zahtjeva za
isplatu zakupnine naveo da je ,,prva tri mjeseca kirija bila 4.000,00 KM, od tad pa zaklju¢no sa
januarom 2007. godine, 26 mjeseci po 2.000,00 KM...).

Tuzitelj u iskazu kog je dao u svojstvu parni¢ne stranke navodio da je stvarno usmeno
dogovorena visina zakupnine od 4.000,00 KM, ali da su se dogovorili da u ugovoru bude naveden
iznos od 700,00 KM “zbog manjeg poreza”. U vezi sa sadrzinom ¢lana 3. stav 1. ugovora o zakupu
u kome je navedena zakupnina u visini od 350,00 KM, tuZzitelj je naveo da je taj ugovor sainjen
kod advokata bez njegovog prisustva i da je tek pri potpisivanju ugovora reagovao na ovaj
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naznaceni iznos, ali i da je prihvatio objaSnjenje B.R. “da je to zbog poreza i da se ne brine da ¢e
njemu biti isplaceno ugovorenih 4.000,00 KM™.

Ugovor o zakupu poslovnog prostora mora biti zakljucen, kao i sve njegove izmjene, u
pismenom obliku, radi pravne sigurnosti ugovornih strana i znacaja ove vrste zakupnog odnosa.
Zaista je tesko prihvatiti iskaz tuzitelja da je postignut usmeni sporazum da ¢e mu biti isplac¢ivana
10 puta veca suma od one koja je navedena u ugovoru, a istovremeno prihvata da taj iznos ne bude
unesen u ugovor iako su ve¢ do tada nastupili problemi u medusobnim odnosima, kako u vezi
obima ulaganja, tako i u vezi sa samim koriStenjem objekta. Razlika zakupnine iz ugovora i
zakupnine za koju tuzitelj tvrdi da je usmeno ugovorena, toliko je velika da je logi¢no ocekivati da
¢e svaki prosjecni gradanin uz duznu paznju koju ima pri zaklju¢enju ovih ugovora, traziti da se
iznos zakupnine naveden u ugovoru uskladi sa iznosom koji odgovara stvarno postignutom
usmenom sporazumu. Svako drugo ponaSanje je rizik zakupodavca koga je morao biti svjestan u
momentu potpisivanja ugovora.

Kod ovako utvrdenih ¢injenica, po ocjeni ovog suda, tuzitelj nije dokazao navode da je
mjesecna zakupnina ugovorena u iznosu od 4.000,00 KM, iz kog razloga se tuzbenom zahtjevu
tuzitelja moze samo djelimi¢no udovoljiti 1 to u visini iznosa zakupnine od 350,00 KM, koji je
naveden u ugovoru o zakupu i koji iznos tuzeni ne osporava. Tuzitelj nije dokazao da je nakon
31.7.2009. godine, kada je pre¢utno ugovor o zakupu preSao u ugovor na neodredeno vrijeme,
doslo do izmjene ugovora u odnosu na zakupninu.

Obzirom da je doslo do djelimi¢nog preinacenja pobijane odluke, u smislu odredbe ¢lana
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), potrebno je donijeti i odluku o troskovima cijelog
postupka po zahtjevima obje stranke.

Ukupni troskovi spora u postupku pred prvostepenim sudom za svaku od parni¢nih stranaka
utvrdeni su u iznosu od po 49.393,00 KM.

Tuzitel] je na ime zakupnine za period od od 1.9.2009. godine do 28.2.2015. godine
potraZivao ukupni iznos od 264.000,00 KM (66 mjeseci x 4.000,00 KM), a pravosnaznom odlukom
mu je dosuden iznos od 23.100,00 KM (66 mjeseci x 350,00 KM), ili procentualno izrazeno njegov
uspjeh u parnici iznosi 8,75 %. Polaze¢i od procentualnog uspjeha tuzitelja u parnici, u kona¢nom,
tuzitelju na ime naknade troskova postupka pripada iznos od 4.321,88 KM na koji iznos treba
dodati dio trazenih troskova na ime sastava revizije, procentualno uspjehu revizije, tj od trazenog
iznosa od 4.387,50 KM iznos od 383,90 KM, pa ukupni troskovi tuzitelja u ovom postupku iznose
4.615,17 KM.

TuzZeni je u podnesenoj tuzbi istakao tuzbeni zahtjev za isplatu ulaganja u iznosu od
560.930,00 KM, a pravosnaznom odlukom mu je dosuden iznos od 253.339,00 KM, ili
procentualno izraZzeno njegov uspjeh u parnici iznosi 45,16 %. Kada se taj uspjeh prenese na
utvrdene troskove postupka, proizilazi da njemu pripada naknada tro§kova u iznosu od 22.305,87
KM.



Obzirom da su dosudeni troskovi tuzitelja manji od dosudenih troSkova tuzenog, to je
potrebno kompenzirati iste na nacin da se troSkovi tuzenog od 22.305,87 KM umanje za troskove
dosudene u korist tuzitelja u iznosu od 4.615,17 KM, pa time ostaje obaveza tuzitelja da tuzenom
na ime troskova postupka isplati iznos od 18.690,70 KM.

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

Predsjednik vijeca:
Biljana Tomi¢

Za tacnost otpravka ovjerava
rukovodilac sudske pisarnice
Amila Podrasci¢



