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VRHOVNI SUD REPUBLIKE SRPSKE
Broj: 110 U 017622 16 Uvp

Banja Luka, 06.02.2019. godine

Vrhovni sud Republike Srpske, u vijecu sastavljenom od sudija Smiljane MrSe,
kao predsjednika vijec¢a, Svijetlane Knezevié i Edine Cupelji¢, kao ¢lanova vijeéa, uz
udesée Zdravke Cucak, kao zapisni¢ara, u upravnom sporu po tuzbi J.V. iz B. koga
zastupa punomoc¢nik A.P., advokat iz B. (u daljem tekstu: tuzilac), protiv akta broj ...
od 12.10.2015. godine, tuzene Uprave., u predmetu provodenja promjena u
katastarskom operatu, odlucujuéi o zahtjevu tuzioca za vanredno preispitivanje presude
Okruznog suda Banjoj Lucu 11 0 U 017622 15 U od 24.06.2016. godine, u sjednici
vije¢a odrzanoj dana 06.02.2019. godine, donio je

PRESUDU
Zahtjev se odbija.

Odbija se zahtjev tuzioca za naknadu troSkova postupka.

ObrazloZenje

Pobijanom presudom (stavom 1. izreke) odbijena je tuzba izjavljena protiv
osporenog akta tuzene blize oznacenog U uvodu ove presude, kojim je odbijena kao
neosnovana zalba tuzioca izjavljena protiv rjesenja Podru¢ne jedinice M.. broj ... od
08.0.4.2015. godine. Tim prvostepenim rjeSenjem nije dozvoljeno provodenje
promjene u katastarskom operatu na osnovu ugovora o kupoprodaji broj OPU-... od
18.11.2013. godine i ispravke istog od 04.02.2014. godine, sacinjenog 0od strane notara
S.G. iz B. zakljuc¢enog izmedu TC ,,B.”“ a.d. M., kao prodavca i V.J., kao kupca, na
nepokretnostima upisanim u p.l. broj 3062/3 k.0. M. i to na parcelama k.¢.br. 36/1-1
(parking 1, povrsinel.163 m2), k.¢.br. 36/1-2 (parking 2, povrSine 1091 m2), k.¢.br.
36/2 (pasnjak, pov 1000 m2), k.¢.br. 36/3 (livada, pov 6.700 m2) i k.¢.br. 33/2-1 (livada,
pov. 6200 m2), uz obrazlozenje da prodavac nije vlasnik nepokretnosti koje su predmet
kupoprodaje ve¢ je isti upisan kao posjednik, pa da predmetni ugovor ne predstavlja
pravno valjan osnov za provodenje promjena korisnika u katastarskom operatu. Stavom
2. izreke pobijane presude odbijen je zahtjev tuzioca za nadoknadu troSkova upravnog
spora.

Odbijanje tuzbe sud je obrazlozio razlozima da se u predmetnoj upravnoj stvari
odlucivalo o zahtjevu tuzioca za provodenje promjene korisnika u katastarskom operatu
na osnovu notarskih obradenog kupoprodajnog ugovora broj OPU-... od 18.11.2013.
godine sa ispravkom od 04.02.2014. godine, koji zahtjev je pravilno odbijen, odnosno
nije dozvoljeno provodenje pomenutog ugovora, jer isti ne predstavlja valjan pravni
osnov u smislu odredbe ¢lana 20. Zakona o odrzavanju premjera i katastra zemljista
(,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske* broj 19/06 i 15/10 - u daljem tekstu: Zakon), te
¢lana 59. Pravilnika za odrzavanje premjera 1 katastra zemljiSta (,,SluZzbeni glasnik



RS* broj: 17/09 i 35/12 - u daljem tekstu: Pravilnik). Sud je podrzao stav tuzene da se
predmetnim ugovorom o kupoprodaji s obzirom na njegovu pravnu prirodu ne moze
prometovati pravo posjeda na nepokretnostima, a $to se ne moze pravdati ¢injenicom
da zemljisne knjige za k.o. M. ne postoje na ¢emu tuzilac insistira, posebno S$to je
prodavac TC ,,B.“ a.d. M. pravni subjekt koji je nastao privatizacijom drzavnog kapitala
u preduzeéima, pri ¢emu jo$ uvijek nije rijeSeno pitanje nepokretnosti koje pripadaju
tom drusStvu, zbog ¢ega se kod prvostepenog organa po zahtjevu tuzioca vodi upravni
postupak broj ... u smislu odredbe ¢lana 8a. Zakona o privatizaciji drzavnog kapitala u
preduze¢ima (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske® broj 51/06, 1/07, 53/07, 41/08,
58/09, 79/11 1 28/13), te da ¢e se tek po okoncanju tog postupka eventualno steéi uslovi
za promet ovih nepokretnosti ako se utvrdi da su one svojina TC ,,B.“ a.d. M. a $to je
sve vazno i sa aspekta Cinjenice da se u postupku privatizacije pravo vlasnistva nije
moglo ste¢i na neizgradenom gradevinskom zemljistu kakvo je ve¢im dijelom ovo koje
je obuhvaceno predmetnim ugovorom. Podrzan je i stav tuzene da su na nedostatke
pomenutog kupoprodajnog ugovora prilikom njegovog zakljuc¢enja prodavac i kupac
jasno upozoreni od strane notara koji im je skrenuo paznju da nedostaju podaci o pravu
vlasniStva na nepokretnostima koje se prometuju, te ih je uputio da iste pribave, S$to su
oni odbili traze¢i zakljuCenje ugovora svjesno preuzimajuci rizik eventualne
nemogucnosti provodenja istog u katastarskom operatu.

Blagovremeno podnesenim zahtjevom za vanredno preispitivanje te presude
(u daljem tekstu: zahtjev), tuzilac pobija njenu zakonitost zbog povrede zakona i
povrede pravila postupka koja je od uticaja na rjeSenje stvari. U zahtjevu iznosi da je
sud podrzao stav tuzene da predmetni ugovor o kupoprodaji nepokretnosti nije valjan
pravni osnov za provodenje promjene u katastarskom operatu, jer prodavac TC ,,B.* a.d.
M. navodno nije vlasnik nepokretnosti koje se prometuju, iako je sudu, kao i tuzenoj,
vrlo dobro poznato da na podruéju opstine M. zemljis$ne knjige ne postoje, tako da je
jedina javna evidencija katastar nepokretnosti, a Sto znaci da je subjekt koji je upisan u
katastru kao posjednik istovremeno i neprikosnoveni vlasnik nepokretnosti. Zbog toga
je TC ,,B.“ ad. M. podnio ,,formalni zahtjev za formiranje z.k. uloSka za nepokretnosti
koje su prometovane®, a §to nije od uticaja na provodenje predmetnog kupoprodajnog
ugovora kojim prodavac prenosi samo pravo koje on ima (pravo posjeda), a kupac to
pravo sti¢e o ¢emu su zakljucili notarski ovjeren, pravno valjan i ni od koga osporen
ugovor ¢ije provodenje u katastarskom operatu se nije moglo odbiti, kako to pogresno
zakljucuje sud pozivajuci se i na konstatacije notara, jer da je zaista bilo zakonskih
prepreka za zakljucenje ugovora notar bi odbio da isti sacini. Tvrdi da nije jasno na
osnovu ¢ega je sud zakljucio da su predmetne parcele koje su prometovane gradevinski
neizgradene kada je svima poznato da se na istim nalaze objekti kompleksi
ugostiteljskog sadrzaja koji su u potpunosti izgradeni. Kona¢no dodaje da je nejasno
obrazlozenje suda u kojem se navodi da pitanje prava vlasniStva na ovim
nepokretnostima jo§ uvijek nije rijeSeno, a $to navodno proizilazi iz toga Sto je TC
,B.“ a.d. M. pokrenuo postupak za utvrdivanje prava vlasniStva na ovim
nepokretnostima koje su bile predmet privatizacije. TuZiocu je nejasno kako je sud
povezao ove dvije Cinjenice 1 zaSto su iste bitne za donoSenje odluke. Po njegovom
stavu je sasvim jasno iz svih raspolozivih isprava da je drzava u postupku privatizacije
prodala predmetne nepokretnosti, da je tada formirano akcionarsko drustvo ¢ije su
akcije uvrStene na berzansko trziste, pa ako drzava i ima dio akcija u ovom drustvu, ono
viSe nesporno nije drzavno preduzece. Na sve ovo se tuzilac poziva iz razloga $to
akcionarsko drustvo ima svoje organe, odnosno Skupstinu akcionara koja je donijela
odluku o prodaji predmetnih nepokretnosti i napominje da niko ne moze da se mijesa u
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odluke ovog organa o prodaji vlastitih nepokretnosti, niti bilo koje druge odluke. Zbog
svega navedenog smatra da je nizestepeni sud neosnovano odbio njegovu tuzbu kao i
zahtjev za naknadu troSkova upravnog spora, pa predlaze da ovaj sud zahtjev uvazi i
pobijanu presudu preinac¢i na nacin da tuzbu uvazi i osporeni akt ponisti, te da tuzenu
obaveze da mu nadoknadi i troskove ovog postupka koji se odnose na sastav zahtjeva
od strane advokata u ukupnom iznosu od 1316,25 KM.

TuZena u odgovoru na zahtjev istice da ostaje kod svih navoda datih u
obrazloZenju osporenog akta koji je ocijenjen zakonitim od strane nizestepenog suda.

Zainteresovano lice, Opstina M., zastupana po Pravobranilastvu R.S., nije dala
odgovor na zahtjev.

Razmotrivsi zahtjev, pobijanu presudu, odgovor tuzene, te spise predmeta
upravnog postupka i upravnog spora, na osnovu odredbe ¢lana 39. Zakona o upravnim
sporovima (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske* broj 109/05 i 63/11 - u daljem tekstu:
ZUS), ovaj sud je odlucio kao u izreci ove presude iz slijedecih razloga:

Predmet ove upravne stvari je zahtjev tuZioca za provodenje promjene korisnika
u katastarskom operatu, a po osnovu kupoprodajnog ugovora broj OPU-...od
18.11.2013. godine sa ispravkom od 04.02.2014. godine, koji je zakljuen izmedu
Akcionarskog drustva za ugositeljstvo, turizam, trgovinu i saobrac¢aj TC ,,B.“ a.d. M.,
sa sjedistem u M. kao prodavca i tuzioca kao kupca. Tim ugovorom je prodavac TC
,B.“ a.d M. prodao tuziocu nepokretnosti upisane u p.l. broj 3062/3 k.o. M. poblize
opisane u dispozitivu prvostepenog rjeSenja. U postupku po zahtjevu tuzioca izvrSen je
uvid u prilozenu dokumentaciju kao i dokumentaciju prvostepenog organa, te je
utvrdeno da prometovano zemljiSte ve¢im dijelom predstavlja gradevinski neizgradeno
zemljiste i da je u posjedu prodavca, a da je prodavac, pravni sljednik Drzavnog
ugostiteljskog preduzeca ,,K.“ M., nastao nakon njegove statusne podjele u tri nova
druStva 1 da je privatizacija kod tuZioca izvrSena metodom prodaje akcija na berzi,
nakon te statusne podjele. Shodno navedenom, zakljueno je da predmetne
nepokretnosti nisu mogle biti predmetom privatizacije, odnosno da su ostale drzavno
vlasni$tvo, a kako nije okon¢an ni postupak za utvrdivanje prava vlasniStva koji je
prodavac pokrenuo u februaru 2012. godine u smislu ¢lana 8a. Zakona o privatizaciji
drzavnog kapitala u preduzecima, to nisu mogle biti u prometu, zbog cega taj ugovor
ne predstavlja pravno valjan osnov za provodenje promjena korisnika u katastarskom
operatu.

I po ocjeni ovog suda u upravnom postupku koji je prethodio donoSenju
osporenog akta je pravilno utvrdeno ¢injeni¢no stanje i pravilno raspravljeno pitanje
postojanja pravnog osnova kao prethodno pitanje, a u svrhu ocjene ispunjenosti uslova
za provodenje promjene u katastarskom operatu na osnovu predmetnog ugovora.

Postupak upisa prava u katastarski operat, pa prema tome i promjena postojeceg
upisa, $to je zahtjev tuZioca, pretpostavlja i postojanje osnova za takav upis, a koji je
ureden pomenutom odredbom ¢lana 20. stav 1. Zakona. Tom odredbom je propisano
da se promjene korisnika u katarstarskom operatu provode na osnovu pravosnaznih
odluka sudova i drugih drzavnih organa koji odlucuju o promjeni prava na
nekretninama, kao i na osnovu ugovora ovjerenih kod suda. U odredbi ¢lana 59.



Pravilnika razradena je ova odredba i izmedu ostalog propisano da osnov za provodenje
ugovora u katastarskom operatu je i ugovor ovjeren kod notara.

Prodavac predmetnih nepokretnosti je TC ,,B.” a.d. M., tj. preduzecée koje je
postalo akcionarsko drustvo nakon privatizacije drzavnog kapitala, kako je ve¢ naprijed
navedeno i koje je kao takvo 1 upisano u katastarskom operatu kao korisnik zemljista
koje je predmet ugovora. Pravo kori$¢enja omogucava nosiocu tog prava da zemljiste
koristi 1 da sa njim upravlja, ali ne podrazumijeva moguénost raspolaganja, s obzirom
da to pravo ima samo njegov vlasnik. TC ,,B.“ a.d. M., u vrijeme kada je ugovor
saCinjen nije bio vlasnik predmetnog zemljiSta, Sto je utvrdeno u postupku koji je
prethodio donosenju osporenog akta, a za koje utvrdenje je dovoljna sama Cinjenica da
je u toku postupak po njegovom zahtjevu za utvrdivanje prava vlasniStva na
predmetnom zemljistu na osnovu odredbe Clana 8a. Zakona o privatizaciji drzavnog
kapitala u preduze¢ima, koji nije bio okoncéan u vrijeme zakljucivanja ugovora, a ni u
vrijeme odlu¢ivanja po predmetnom zahtjevu. Na valjanost ovog utvrdenja ukazuje i
¢injenica da je prodavac prije privatizacije bio preduzece u drzavnoj svojini, pa
predmetno zemljiSte, kao neizgradeno nije moglo biti predmetom privatizacije, dakle
ostalo je u drzavnoj svojini, pa TC ,,B.“ a.d. M., kao korisnik, nije mogao raspolagati
predmetnim zemljistem, zbog ¢ega ni predmetni kupoprodajni ugovor ne predstavlja
pravno valjan osnov za provodenje trazenih promjena u katastarskom operatu.

Pri tome nije od znacaja za odluku okolnost da za podrucje katastarske opstine
M.G. ne postoji zemljisno knjizna evidencija, niti se podaci iz katastarske evidencije
poistovjecuju sa podacima o vlasnistvu, kako pogresno smatra tuzilac isticu¢i da zbog
toga ne moze snositi posljedice. Prilikom zaklju¢enja ugovora ugovorne strane su
upozorene od strane notara da nedostaju podaci o pravu vlasnistva, te da bi bilo uputno
da se isti pribave, a zatim da se zakljuci ugovor, ali je prodavac izjavio da je podnio
zahtjev za utvrdivanje prava vlasni$tva, §to je kupac prihvatio kao istinito i time preuzeo
rizik i pravne posljedice sa¢injavanja takvog ugovora, a koje se upravo odnose na
nemogucnost njegovog provodenja. TuZilac je u cilju dokazivanja valjanosti ugovora
ukazivao i na odluku Skupstine akcionara TC ,, B.“ a.d. M. o prodaji predmetnog
zemljiSta, kao osnova za zakljuCenje predmetnog ugovora, $to s obzirom na sve
navedeno ne moze uticati na valjanost tako zaklju¢enog ugovora. U istom cilju je isticao
1 da je predmetno zemljiSte izgradeno, ali bez osnova, jer taj navod ni¢im nije dokazao,
a prema podacima iz katastra i samog ugovora, prometovane nepokretnosti su u
preteznom dijelu neizgradeno zemljiste, Sto kod ve¢ istaknute Cinjenice da prodavac
nije vlasnik, ve¢ samo korisnik nepokretnosti koje su predmet ugovora, ne mijenja
polozaj tuZioca.

Proizlazi da je pravilan zaklju¢ak upravnih organa koji je osnovano podrzao sud
da se nisu ispunili uslovi iz odredbe ¢lana 20. Zakona, odnosno odredbe ¢lana 59.
Pravilnika, da se na tom zemlji$tu, a na osnovu ovog ugovora izvrsi promjena korisnika
u katastarskom operatu.

Takode, pobijanom presudom je pravilno odbijen zahtjev tuzioca za naknadu
troSkova postupka, s obzirom da nije uspio u sporu, a Sto je u skladu sa odredbama
¢lana 49.149.a) ZUS.



Kod takvog stanja stvari, po ocjeni ovog suda, u pobijanoj presudi nije ostvaren
nijedan razlog njene nezakonitosti predviden u odredbama ¢lana 35. stav 2. ZUS pa se
zahtjev tuzioca odbija, na osnovu odredbe ¢lana 40. stav 1. istog zakona.

Obzirom da je zahtjev za vanredno preispitivanje odbijen, tuzilac nema pravo
na naknadu tro§kova postupka, pa se zahtjev za nadoknadu istih odbija kao neosnovan,
na osnovu odredbi ¢lana 49. i 49.a) ZUS, u vezi sa odredbom ¢lana 397. stav 1. Zakona
o parni¢nom postupku (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske” broj 58/03 - 61/13) i ¢lana
48. ZUS.

Zapisniéavr Predsjednik vijec¢a
Zdravka Cucak Smiljana Mrsa

Za tacnost otpravka ovjerava
Rukovodilac sudske pisarne
Amila Podrasc¢i¢



