BOSNA | HERCEGOVINA
REPUBLIKA SRPSKA
VRHOVNI SUD
REPUBLIKE SRPSKE

Broj: 57 0 Ps 090515 20 Rev
Banjaluka: 28.1.2021. godine

Vrhovni sud Republike Srpske u vije¢u sastavljenom od sudija Tanja Bundalo,
predsjednik vijeéa, Senad Tica i Violanda Subarié¢, ¢lan vijeéa, u pravnoj stvari tuZitelja
Republika Srpska i Grad B., koje zastupa Pravobranilastvo Republike Srpske, Ulica kralja
Alfonsa XI11/11, Banjaluka, protiv tuZzenog Stec¢ajna masa a.d. F., B., koga zastupa ste¢ajni
upravnik D. K., K. D. i d.o.0. I.-K., B., koga zastupaju punomoénici C. B., advokat iz B., i G.
B., advokat iz B., radi utvrdenja niStavosti ugovora, vrijednost spora 10.500.000,00 KM,
odlucujuéi o reviziji tuzenog 1.-K. d.0.0. B. izjavljenoj protiv presude Viseg privrednog suda u
Banjaluci broj: 57 0 Ps 090515 20 PZ 2 od 24.9.2020. godine, na sjednici odrzanoj 28.1.2021.
godine, donio je

RJESENJE

Revizija tuzenog I.-K. d.0.0. B. se usvaja, presuda Viseg privrednog suda u Banjaluci
broj: 57 0 Ps 090515 20 Pz 2 od 24.9.2020. godine ukida i predmet vra¢a istom sudu na ponovno
sudenje.

Obrazlozenje

Presudom Okruznog privrednog suda u Banjaluci broj: 57 0 Ps 090515 19 Ps 2 od
30.12.2019. godine, utvrdeno je da je niStav ugovor o kupoprodaji nekretnina zakljucen
19.8.2008. godine izmedu a.d. F., B. (pravni prednik tuzenog Ste¢ajna masa a.d. F., B. - u
daljem tekstu: prvotuzeni) kao prodavca i d.o.o. I.-K., B. (u daljem tekstu: drugotuzeni) kao
kupca, ovjeren kod notara N.Z. iz K.V. pod brojem OPU-..., te je odredeno uspostavljanje
ranijeg zemlji$no-knjiznog stanja u zemljisno knjiznoj evidenciji koje je postojalo prije
zakljuc¢enja ugovora na nekretninama upisanim u zk.ul.broj: 11.023 k.o. B. (elektronski zk.ul.),
k.¢.broj: 798/1, odnosno na nekretninama upisanim u pl. broj: 3 k.o. B., $to su tuzeni duzni
priznati i trpjeti.

Obavezani su tuzeni da tuZzitelju (pravilno tuziteljima) nadoknade troskove postupka u
iznosu od 8.865,00 KM, u roku od 30 dana od dana dono$enja presude.

Odbijen je zahtjev tuzitelja za naknadu troskova postupka preko dosudenog iznosa.

Presudom ViSeg privrednog suda u Banjaluci broj: 57 0 Ps 090515 20 PZ 2 od 24.9.2020.
godine, odbijena je zalba drugotuzenog i potvrdena prvostepena presuda.

Odbijen je zahtjev drugotuzenog za naknadu troskova Zalbenog postupka.
Drugotuzeni revizijama podnesenim od strane punomoc¢nika advokata C. P. i G. B.,
pobija drugostepenu odluku zbog povrede odredaba parni¢nog postupka i pogresne primjene



materijalnog prava, sa prijedlogom da se pobijana odluka preinaci i tuzbeni zahtjev odbije ili
da se ukine i1 predmet vrati istom sudu na ponovno sudenje.

Tuzitelji u odgovoru na reviziju predlazu da se revizija drugotuzenog odbije.
Predmet spora je zahtjev tuzitelja naveden u izreci prvostepene presude.
Revizija je osnovana.

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

da je Skupstina akcionara prednika prvotuzenog donijela 26.6.2008. godine odluku o
prodaji nekretnina broj: 146/08, koju je potpisao N.P. kao presjedavajuci skupstine, a kojom
odlukom je odobrena prodaja nekretnina neposrednom pogodbom i po najnizoj prodajnoj cijeni
od 9.150.000,00 KM; da je navedenom odlukom odobrena prodaja proizvodne hale povrsine
3.512 m2 sa pripadaju¢im zemljiStem ukupne povrSine od 5.702 m2, sagradene na k.¢. broj:
798/1 upisanoj u zk.ul. broj: 13.521 k. 0. B., upravne zgrade sa restoranom drustvene ishrane,
portirnice, vage i radionice u povrsini od 1.032,70 m2, sa pripadaju¢im zemljistem, skladista
gotovih proizvoda i robe u povrsini od 1.400,00 m2, sa pripadaju¢im zemljiStem i nadstresnice
za ambalazu sa pripadaju¢im zemljiStem u povrsini od 155,30 m2, sagradena na k.¢. broj: 798/1;
da su upravna zgrada i skladiste gotovih proizvoda i robe izgradeni na k.¢. broj: 796/5, 796/6,
796/7,797/3, 797/4, 797/5 1 797/6 povrsine 2.417,00 m2, upisane u zk.ul. broj: 13.521 k. 0. B,;
da je skupstina akcionara ovom odlukom ovlastila N. P., predsjednika upravnog odbora, za
»sprovodenje neposredne pogodbe, zaklju€enje 1 potpisivanje ugovora®;

da je S. I, notar iz B., dopisom od 19.8.2010. godine obavijestila Pravobranilastvo
Republike Srpske da nije prisustvovala i vodila zapisnik sa sjednice Skupstine akcionara
prednika prvotuzenog od 26.6.2008. godine, na kojoj je donesena odluka o prodaji nekretnina
broj: 146/08;

daje 19.8.2008. godine izmedu prodavca a.d. F., B. i drugotuzenog kao kupca, zakljucen
i ovjeren kupoprodajni ugovor od strane notara N.Z., pod brojem OPU-...; da je prodavca
zastupao predsjednik upravnog odbora N.P., a kupca direktor S. Z.; da je notar konstatovao da
su ugovaraci prilozili odluku Skupstine prodavca o prodaji nekretnina, a da je N.P. saopstio da
je vecinski vlasnik predmetnih nekretnina K. T. I. GmbH — 1. (u daljem tekstu: KTI GmbH),
¢iji je on zastupnik, te notaru prilozio odluku broj: ... od 26.6.2008. godine i zapisnik sa sjednice
Skupstine drustva broj: OPU ... od 2.7.2008. godine; da je notar konstatovao da je izvrsio uvid
u Statut prodavca i da se ,,uvjerila da je ¢lanom 56. Statuta od 8.7.2005. godine predvideno da
ovakvu odluku donosi Skupstina akcionara druStva sa natpolovi¢énom veéinom (¢lan 71

Statuta)*;

da je po ugovoru predmet kupoprodaje zemljiste koje se nalazi u B. u naselju B. u ulici
..., upisano u zk.ul. broj: 13.521 k.o. B. kao vlasnistvo prodavca sa 1/1 dijela, Sto u naravi
predstavlja k.¢. broj: 798/1 ,krug® neplodno, nova proizvodna hala i adaptirana stara
proizvodna hala tvornice B., upravno poslovna zgrada B. B., B., adaptirani pogonski objekat,
novo sagradena nadstreSnica za ambalazu tvornice B. i skladiste, sve u ukupnoj povrsini od
8.119 m3; da prema stanju u katastru to predstavlja nekretnine upisane u pl broj: 3/3 k.0. B., u
naravi k.¢. broj: 2.105 Fabricki krug i ekonomsko dvoriste u povrsini od 4.824 m2 i k.¢. broj:
2.105/1 fabrika u povrsini 3.295 m2; da je prodavac upisan kao posjednik sa 1/1 dijela; da su u
,,C* listu zemljiSno knjiznog uloska ispusteni tereti za koje je kupac naveo da su mu poznati, tj.
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da postoji hipoteka pod brojem 237/08 za koju je podnesen zahtjev za brisanje, ali da sa danom
izdavanja zk. uloska hipoteka nije brisana;

da je odredbom ¢lana 3. ugovora odredena cijena nekretnina koje se prodaju U iznosu
od 10.500.000,00 KM, uz napomenu da je iznos od 5.260.000,00 KM kupac, odnosno njegov
osnivac ili firme u ve¢inskom vlasniStvu osnivacevog osnivaca, ve¢ platio danom potpisivanja
ugovora, da ¢e iznos od 1.740.000,00 KM kupac, odnosno njegov osnivac ili firme u ve¢inskom
vlasni$tvu osnivaevog osnivaca, platiti preuzimanjem obaveza koje prodavac ima prema H.
B., B., da ¢e iznos od 500.000,00 KM kupac, odnosno njegov osnivac ili firme u veé¢inskom
vlasni$tvu osnivacevog osnivaca, uplatiti firmi P., Z., po osnovu instrukcija za placanje koje ¢e
dobiti od prodavca, najkasnije do 31.12.2008. godine, da ¢e iznos od 3.000.000,00 KM kupac,
odnosno njegov osnivac ili firme u ve¢inskom vlasniStvu osniva¢evog osnivaca, izmiriti tako
Sto ¢e u ime i za racun prodavca obezbijediti zemljiste i na istom izgraditi novu proizvodnu
halu u povrsini od 5.000 m2, u koje je uklju¢eno i 500 m2 kancelarijskog prostora, najkasnije
do 31.3.2009. godine;

da je u odredbi ¢lana 6. ugovora navedeno da notar konstatuje da na predmetu
kupoprodaje postoji zakonsko pravo prece kupovine u korist Grada B. (u daljem tekstu:
drugotuzitelj), te da prodavac prezentira potvrdu RUGIP-a broj: ... od 21.5.2008. godine, iz koje
se vidi da drugotuzitelj nije prihvatio ponudu za kupovinu po osnovu prava preée kupovine, te
je dao saglasnost da se nekretnine pod istim uslovima mogu prodati drugom licu;

da je u odredbi ¢lana 9. tacka 2. ugovora konstatovano da pored nekretnina koje su
predmet kupoprodaje, prodavac prenosi na kupca i sva prava i obaveze koje ima na
nekretninama koje nisu njegovo vlasnistvo, a koje koristi duzi vremenski period 1 koje Cine
sastavni dio gradevinskog zemljista 1 gradevinske parcele koja je u vlasniStvu prodavca, a te
nekretnine su upisane u zk.ul. broj: 4.092, 4.089, 10.050 i 4.594, ukupne povrsine 2.753 m2,
odnosno u pl broj: 922/20 i broj: 4/4 u ukupnoj povrsini 2.548 m2; da je prodavac duzan izvrSiti
pripajanje ovih nekretnina najkasnije do 31.12.2008. godine, za racun i o trosku kupca (tacka
3.);

da je tackom 8. ¢lana 9. ugovora regulisano da nakon ispunjena preuzetih prava i
obaveza po ugovoru broj: OPU-... od 29.5.2008. godine, prestaju sve obostrane obaveze i
potrazivanja izmedu zakonskog zastupnika vecéinskog vlasnika kupca i zakonskog zastupnika

vecinskog vlasnika prodavca, kao i izmedu firmi ¢iji su oni vecinski vlasnici, koje su nastale
do 29.5.2008. godine.

da su isti ugovaraci zakljucili 20.2.2009. godine Aneks 1 na ugovor o kupoprodaji
nekretnina broj: OPU-... od 19.8.2008. godine, koji je za prodavca potpisao N.P., a za kupca
S. Z.; da je u ¢lanu 1. navedeno da se Aneks zakljuuje na zahtjev prodavca jer nije do
ugovorenog roka izvrSio obavezu iz ¢lana 9. tacka 3. ugovora (pripajanje nekretnina) i jer ima
ekonomske poteskoce u poslovanju;

da je u odredbi ¢lana 2. Aneksa navedeno da se u ¢lanu 3. ugovora tacke 1, 2, 3, 4 briSu
I da se dodaju nove tacke 1, 2, 1 3 koje glase: ,,da je kupac iznos od 7.020.322,93 KM, odnosno
njegov osnivac ili firme u ve¢inskom vlasniStvu osnivacevog osnivaca ve¢ platio prodavcu,
odnosno drugim firmama po nalogu prodavca sa danom potpisivanja osnovnog ugovora, da ¢e
iznos od 1.700.000,00 KM kupac platiti, umjesto prodavcu, H. A. A. banci po osnovu
neizmirenih kreditnih obaveza koje prodavac ima prema ovoj banci, najkasnije do 20.4.2009.
godine i da ¢e iznos od 1.779.677,07 KM kupac, odnosno njegov osnivag ili firme u veé¢inskom



vlasni$tvu osnivacevog osnivaca platiti prodavcu ili drugim firmama po nalogu prodavca,
najkasnije do 1.9.2009. godine*;

da je aneksom kod notara u Austriji, H. in T., dana 15.2.2010. godine pod brojem BRZ1.
88/2010, ovjeren samo potpis N. P. dok nema ovjere potpisa kupca;

da su N.P. i S. Z. oslobodeni kriviéne odgovornosti da su poéinili krivi¢no djelo
»ostecenja ili povlas¢ivanja povijerilaca® iz ¢lana 262. stav 3. Krivicnog zakona Republike
Srpske, gdje je optuznica obuhvacala i radnje zakljucenja ugovora broj: OPU-... od 19.8.2008.
godine i Aneksa 1 od 20.2.2009. godine, presudom Okruznog suda Banjaluka-Posebnog
odjeljenja za suzbijanje korupcije, organizovanog i najtezih oblika privrednog kriminala, broj:
11 0 K 010380 17 K 2 od 7.7.2017. godine, koja je potvrdena Presudom Vrhovnog suda
Republike Srpske broj: 11 0 K 010380 17 Kz 3 od 15.2.2018. godine;

da su nekretnine koje su bile predmet kupoprodajnog ugovora, prema nalazu vjestaka
geodetske struke Z. M., posjed i vlasnistvo prodavca (a.d. F., B.) sa 1/1, dijela, a da je vjestak
gradevinsko arhitektonske struke R. V. u nalazu potvrdio da se radi o izgradenom gradskom
gradevinskom zemljiStu i da su svi objekti koji se nalaze na zemljistu ,,legalno sagradeni sa
gradevinskom dozvolom*;

da je prema ops$tim podacima o emitentu registarskog broja ... (a.d. F., B.) koga je na
obrascu P-RE izdala Komisija za hartije od vrijednosti Republike Srpske - Registar emitenata,
ucesce povezanih lica u kapitalu emitenta na strani K. T., I. A. sa 51,09 %; da je prema izvjestaju
privremenog steCajnog upravnika Lj. G. od 18.8.2010. godine, vlasnic¢ka struktura kapitala u
a.d. F., B. u periodu od 30.7.2003. godine (prodaja drzavnog kapitala) do 14.7.2010. godine, u
odnosu na K. T., I. A. iznosila 51,089758 %, a u odnosu na K. B. 16.034461 %.

Polaze¢i od ovako utvrdenog ¢injeni¢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 parni¢nom postupku (,,Sluzbeni glasnik RS*, broj: 58/03, 85/03,
74/05, 63/07, 49/09 i 61/13-u daljem tekstu: ZPP), primjenom odredbe ¢lana 41., 42., 68., 89.,
255. tacka 5. 1 391. Zakona o preduzecima (,,Sluzbeni glasnik RS*, broj: 24/98, 62/02, 66/02,
38/03, 97/04 i 34/06 —u daljem tekstu: ZP), ¢lana 52., 53. stav 2. i 103. 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), ¢lana 6., 9., 28., 29. i 31. Zakona o prometu
nepokretnosti (,,Sluzbeni list SRBiH* broj: 38/78, 4/89, 29/90 i 22/91, te ,,Sluzbeni glasnik RS,
broj: 29/94 — u daljem tekstu: ZPN), u vezi sa odredbom ¢lana 5. i 8. Zakona o gradevinskom
zemljistu (,,Sluzbeni glasnik RS, broj: 112/06 — u daljem tekstu: ZGZ) i ¢lana 61. stav 2.
Zakona o osnovnim svojinsko pravnim odnosima (,,Sluzbeni list SFRJ*, broj: 6/80 i 36/90 i
»Sluzbeni glasnik RS*; broj: 38/93-u daljem tekstu: ZOSPO), prvostepeni sud je odlucio kao u
1Zrecl.

Cijeneci rjesenje Komisije za hartije od vrijednosti od 11.8.2003. godine koje se nalazi
u stecajnom spisu, kao i podatke o ste¢ajnom duzniku iz Izvjestaja privremenog stec¢ajnog
upravnika od 18.8.2010. godine, prvostepeni sud nalazi utvrdenim da preduze¢e KTl GmbH
ima u predniku prvotuzenog ucesce u kapitalu od 51,09 %, a preduzece K. I. AG B. ucesce od
16,034 % kapitala, slijedom Cega zakljucuje da je preduzeée KTI GmbH — I. mati¢no preduzece,
a prednik prvotuzZenog zavisno preduzece.

Utvrdujuéi da je N.P., kao predsjednik upravnog odbora a.d. F., B., zastupao prodavca
kod zakljucenja kupoprodajnog ugovora ¢ija se nistavost utvrduje u ovoj parnici, a istovremeno
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bio i lice ovlaséeno za zastupanje vecinskog akcionara KTI GmbH, prvostepeni sud je stava da
je takvo postupanje protivno odredbi ¢lana 68. ZP, a time i odluka SkupStine akcionara

prodavca o prodaji nekretnina i datog ovlaséenja za zakljucenje i potpisivanje ugovora u Korist
N. P.

Stav je prvostepenog suda da su akcionari KTI GmbH i K. I. AG B. morali biti isklju¢eni
iz glasanja prilikom donosenja odluke skupstine 0 prodaji nekretnina, jer je ,,kupac povezano
preduzece sa ovim akcionarima i sa N. P. kao fizickim licem* (¢lan 255. tacka 5. ZP).

Zakljucak da se radi o povezanim preduze¢ima (¢lan 390. i 391. ZP) prvostepeni sud
temelji na dokumentaciji iz steCajnog spisa iz koje slijedi da je osniva¢ drugotuzenog (kupca)
K. S. s.a. B. — S., te na odredbi ugovora i aneksa 0 nadinu pla¢anja ugovorene cijene jer je
ugovoreno da ¢e cijenu isplatiti ,.kupac, odnosno njegov osniva¢ ili firme u veéinskom
vlasniS§tvu osnivacevog osnivac¢a“. To, prema ocjeni suda, potvrduje i izvjestaj ste¢ajnog
upravnika od 18.8.2010. godine i od 13.12.2010. godine iz kog slijedi da je placanje cijene
vr$eno cesijama potpisanim izmedu KTI1 GmbH — 1. i K. I. AG B.

Stav je prvostepenog suda da je na strani prodavca postojala nedopustena pobuda za
zakljucenje ugovora jer su akcionari sa vecinskim kapitalom znali da se prodavac nalazi u
ekonomsko - finansijskim teSko¢ama, jer dugi niz godina ne izmiruje dospjele obaveze i ima
dug po osnovu neplacenog poreza prema poreskoj upravi u iznosu od ,,preko 5.000.000,00 KM*
i jer je prodavac 2003. godine ostao bez licence za proizvodnju soka ,,Pepsi Cola®, koja licenca
je prenesena na vec¢inskog akcionara KT GmbH.

Sud cijeni da se iz odredbi ugovora koje se odnose na placanje cijene vidi da je
pogodovano povjeriocima koji su povezani sa veéinskim akcionarom, dok su ,,drugi povjerioci
medu kojima 1 Republika Srpska, stavljeni u nepovoljniji polozaj*.

Svi razlozi koji se tiCu niStavosti ugovora odnose se i na aneks, s tim da je kod aneksa
niStavost ustanovljena i time da nije sastavljen od strane notara i da potpisi ugovaraca nisu
ovjereni.

Prvostepeni sud nalazi dokazanim od strane tuzitelja Republike Srpske (u daljem tekstu:
prvotuzitelj) da je Poreska uprava RS-Podrucni centar B. donijela 29.10.2007. godine rjeSenje
o uspostavljanju hipoteke na nekretninama prednika prvotuzenog kao duznika (k.¢. broj:
796/7,796/6, 796/5, 797/4, 797/5, 797/3 1 797/6) radi obezbjedenja potrazivanja u iznosu od
7.728.550,60 KM, te da je 21.5.2008. godine upucen zahtjev Zemljisno knjiznoj kancelariji
Osnovnog suda u Banjaluci za uknjizbu hipoteke, kom zahtjevu je udovoljeno 10.12.2008.
godine rjeSenjem broj: Dn-4580/08. Sud na osnovu tih ¢injenica i nalaza vjeStaka geometra,
zakljucuje da na dan ovjere spornog ugovora nije postojala uknjizena hipoteka u korist
prvotuzitelja na nekretninama koje su bile predmet prodaje, ali i da jeste da to ne bi bila smetnja
zakljucenju ugovora jer hipoteka ,,prati nekretninu®.

Prvostepeni sud nije prihvatio dokazanim ¢injeni¢ne navode tuzbe da su nekretnine koje
su bile predmet prodaje, u momentu zakljuenja ugovora, imale karakter neizgradenog
gradevinskog zemljista. Sud je u cijelosti prihvatio nalaz vjesStaka gradevinsko arhitektonske
struke koji je u nalazu iznio misljenje da se nekretnine nalaze u prvoj gradevinskoj zoni, da se
radi o izgradenom gradevinskom zemljiStu, da svi objekti koji su bili predmet prodaje imaju
gradevinske dozvole i da su ,,uknjizeni®. Sud takode utvrduje da je prednik prvotuzenog, prije
zakljucenja ugovora, vodio upravni postupak o pretvaranju drzavne u privatnu svojinu u smislu



ZGZ i da je doneseno kona¢no i pravosnazno rjeSenje kojim je udovoljeno zahtjevu za
pretvaranje.

Cijene¢i navode drugotuzitelja o povredi prava prece kupovine, prvostepeni sud taj
prigovor nalazi neosnovanim ukazujuéi da iz potvrde RUGIP-a broj: ... od 21.5.2008. godine
slijedi da drugotuzitelj nije prihvatio ponudu prodavca i da je dao saglasnost da se nekretnine
pod istim uslovima mogu prodati drugom licu. Ovu odluku u ime drugotuzitelja donijela je
Komisija za razmatranje ponuda koju je imenovao Gradonacelnik. Navedena potvrda, kako sud
nalazi, ima svojstvo javne isprave i neistinitost ili netacnost podataka navedenih u njoj dokazuje
lice koje to osporava, $to je u konkretnom slucaju, da je to ¢inio, drugotuzitel;.

Drugostepeni sud u cijelosti prihvac¢a cinjenicna utvrdenja i1 pravne zakljucke
prvostepenog suda, iz kog razloga odbija Zalbu drugotuzenog i potvrduje prvostepenu presudu.

U reviziji drugotuZzenog se osnovano ukazuje da je obrazloZenje pobijane odluke
suprotno odredbi ¢lana 191. stav 4. ZPP i da, kao takvo, ne zadovoljava standard pravi¢ne
sudske odluke. Takode se osnovano ukazuje na povredu odredbe c¢lana 231. ZPP jer
drugostepeni sud nije dao odgovor na bitne Zalbene navode koji se odnose na osporavanje
aktivne legitimacije tuzitelja.

Koje nekretnine su bile predmet kupoprodaje izmedu stranaka nije sporno.

Odredbom ¢lana 109. ZOO je propisano da se na niStavost ugovora moze pozivati svako
zainteresovano lice. Proizilazi da u slucaju kada se u parnici postavlja zahtjev za utvrdenje
niStavosti ugovora (¢lan 103. ZOO), takvu tuZbu moze podnijeti ugovarac iz tog ugovora kao i
treca zainteresovana lica (¢lan 109. ZOO), s tim §to obim ovlaséenja ugovoraca i treéeg
zainteresovanog lica nije identian. Zainteresovana lica mogu traziti utvrdenje nistavosti
ugovora, ali su duzna da dokazu pravni interes za podnoSenje tuzbe.

Treca lica su aktivno legitimisana da postave zahtjev u vezi sa valjano$¢u ugovora
zakljuc¢enog izmedu drugih lica, samo pod uslovom da se sadrzaj ,,tudeg™ gradansko pravnog
odnosa, na posredan ili neposredan nacin, pravno reflektuje na njih, pa ukoliko je pravna
valjanost takvog odnosa od neposrednog pravnog interesa i za njih, mogla bi im se priznati
aktivna legitimacija. Postojanje samo ekonomskog interesa na strani tre¢ih lica nije dovoljno
da bi im se priznala aktivna legitimacija u takvoj parnici.

U konkretnom slucaju, tuzitelji nisu subjekti spornog gradansko pravnog odnosa -
ugovora broj: OPU- ... od 19.8.2008. godine koji je zaklju¢en izmedu tuzenih, pa je na njima
(kao tre¢im licima) obaveza da dokazu postojanje pravnog interesa za pobijanje ugovora koji
je zakljucen izmedu druga dva lica. Pitanje aktivne legitimacije je pitanje materijalnopravnog
ovlaséenja tuzitelja za traZzenje sudske zastite, na koje ovlaséenje sud pazi po sluzbenoj
duznosti.

Prema ¢injenicnim navodima tuzbe koja je podnesena prvostepenom sudu 5.1.2011.
godine, prvotuzitelj tuzbeni zahtjev za niStavost ugovora zasniva na ¢injenici da je Ministarstvo
finansija Republike Srpske-Poreska uprava PC B. donijela 29.10.2007. godine rjeSenje broj:
06/01.02/0704-413-20-203-7598-202-7597/03 o uspostavljanju hipoteke na nepokretnostima
a.d. F., B. upisanim u zk.ul. broj: 13.521 k.o. B., za iznos od 7.728.550,60 KM. Zakonska
hipoteka u korist Poreske uprave zasnovana je na odredbi ¢lana 67. Zakona o poreskoj upravi
(,,Sluzbeni glasnik RS*, broj: 51/01, 74/04, 2/05, 73/05, 96/05 i 75/06) i upisana je 10.12.2008.



godine rjesenjem broj: DN- ... , da bi Poreska uprava PC B. aktom od 17.12.2008. godine

zatrazila brisanje upisane hipoteke na osnovu raskida sporazuma o reprogramu obaveza od
19.6.2008. godine.

Prema izvodu iz zk.ul. broj: 13.521 k.o. B., upis drugotuzenog kao vlasnika nekretnina
na kojima se hipoteka treba uspostaviti, izvrsen je 24.11.2008. godine rjeSenjem broj: DN- ...,
a osnov upisa je bio ugovor koji je predmet tuzbenog zahtjeva u ovoj parnici. Iz navedenih
¢injenica slijedi da u vrijeme zaklju¢enja spornog kupoprodajnog ugovora, kao i u vrijeme kada
se drugotuzeni temeljem istoga upisao kao vlasnik i posjednik nekretnina u zk.ul. broj: 13.521
k.0. B., u korist prvotuzitelja nije bila zasnovana hipoteka.

Hipoteka je zalozno pravo na nekretnini (¢lan 61. Zakona o osnovnim svojinsko
pravnim odnosima, ,,Sluzbeni list SFRJ, broj: 6/801 36/90 i ,,Sluzbeni glasnik RS*; broj: 38/93
koji je bio na snazi u vrijeme upisa hipoteke u korist prvotuzitelja, -u daljem tekstu ZOSPO),
kojim se osigurava nov¢ano potrazivanje, sa svthom da osigura, ali i da omogu¢i izvrSenje
obaveze iz obligacionog odnosa koju duznik nije dobrovoljno ispunio. Hipoteka se odnosi na
odredeno potrazivanje i odredenu nekretninu i povjerilac je ovlaséen, na nacin odreden
zakonom, da trazi namirenje svog potrazivanja iz vrijednosti te nekretnine prije povjerilaca koji
na njoj nemaju hipoteku, kao 1 prije povjerilaca koji su hipoteku stekli poslije njega, ukljucivsi
1 steCajni postupak (¢lan 63. ZOSPO).

Odredbom ¢lana 42. stav 1. Zakona o stecajnom postupku (,,Sluzbeni glasnik RS* broj:
26/10 - preciséeni tekst), koji je vazio u vrijeme otvaranja steCaja nad a.d. F., B. i njegovog
zakljucenja 12.11.2015. godine, propisano je da su povjerioci koji imaju razlu¢no pravo na
nekom predmetu ste¢ajne mase ovlas¢eni na odvojeno namirenje iz predmeta razluénog prava
za glavno potrazivanje, kamate i troSkove u skladu sa odredbama ¢lana 107. i 112. Zakona, a
stavom 2. tackom 2. ¢lana 42., kao razluéni povjerilac odreden je, izmedu ostalih, i povjerilac
koji je na osnovu zakona stekao zaloZno pravo.

Zakonska hipoteka koja bi bila ustanovljena u korist prvotuzitelja davala bi mu svojstvo
razlu¢nog povjerioca, odnosno pravo odvojenog namirenja iz predmeta razlu¢nog prava, za
razliku od izlu¢nog prava koje ovlas¢uje nositelja tog prava da od ste¢ajnog duZnika zahtijeva
da se i1z steCajne mase izdvoji ili da mu se preda odredeni predmet, ako dokaze da ima valjanu
pravnu osnovu na kojoj temelji svoj zahtjev (najceSce se radi o pravu vlasniStva). PrvotuZitelj
U momentu zaklju¢enja osporenog ugovora nema upisanu hipoteku, pa je sud bio duzan da
utvrdi da li postoji njegov pravni interes za utvrdenje niStavosti ugovora jer se posljedice
ugovora moraju direktno ticati zainteresovanog lica kada podnosi tuzbu za utvrdenje, a ne da
ima samo obi¢no interesovanje.

Nizestepeni sudovi nisu na pravilan nacin cijenili bitne ¢injenice od kojih zavisi ocjena
da li na strani prvotuzitelja postoji aktivna legitimacija za vodenje ove parnice.

Drugotuzitelj tuzbeni zahtjev zasniva na ¢injenicama da nije ispoStovano pravo prece
kupovine jer mu prodavac nije dostavio ponudu za ostvarenje tog prava.

Pravo prece kupovine regulisano je odredbama ¢lana 29 do 37. ZPN koji je bio na snazi
u vrijeme zakljucenja spornog kupoprodajnog ugovora. Odredbom c¢lana 29. stav 1. ZPN
obavezan je vlasnik koji namjerava da proda gradevinsko zemljiSte da ga prethodno ponudi na
prodaju opstini na ¢ijem se podruc¢ju zemljiste nalazi, u pismenoj formi sa svim podacima o
zemljiStu, uslovima prodaje i cijeni (¢lan 33.). Ako tu ponudu ne ucini ili nakon u¢injene ponude



nepokretnost proda tre¢em licu pod povoljnijim uslovima od onih iz ponude, lice koje ima pravo
prece kupovine moze sudskim putem zahtijevati da se ugovor o prodaji ponisti i da se pod istim
uslovima nepokretnost prenese na njega (Clan 36. stav 1.). Tuzbu moZe podnijeti u
subjektivnom roku od 30 dana od dana saznanja za prodaju, odnosno u objektivnom roku od
jedne godine dana od dana prodaje (¢lan 36. stav 2.).

Ocigledno je da na strani lica koje ima pravo prece kupovine i Cije pravo nije
ispoStovano, postoji pravni interes da trazi utvrdenje niStavosti ugovora jer ponistenjem
ugovora stice pravo temeljem prece kupovine da ostvari vlasni¢ko pravo.

Sudska praksa je zauzela stav da lice koje trazi poniStenje ugovora zbog povrede prava
prece kupovine, ne moze utvrduju¢om tuzbom traziti samo da se utvrdi da je doslo do povrede
njegovog prava vec je istovremeno duzan zahtjevati i ostvarenje tog prava, dakle da njemu
pripadne sporna nekretnina pod istim uslovima pod kojima je ona data tre¢em licu.

Samo tako postavljenim zahtjevom lice koje se poziva na povredu prava prec¢e kupovine
sti¢e aktivnu legitimaciju. Nizestepeni sudovi nisu na ovaj nacin pristupili ocjeni aktivne
legitimacije drugotuzitelja jer nisu imali u vidu kako je postavljen tuzbeni zahtjev koji su
usvojili i pored utvrdenja da je ponuda uc¢injena, da je odbijena i da je nekretnina prodata treCem
licu pod istim uslovima, Sto bi, kako revizija pravilno ukazuje, u stvari vodilo odbijanju
tuzbenog zahtjeva drugotuzitelja (pod uslovom da je prethodno raspravljeno pitanje aktivne
legitimacije).

Pravo na obrazlozenu odluku predstavlja neodvojiv dio prava na pravicno sudenje, a
¢lan 6. stav 1. Evropske konvencije o ljudskim pravima i slobodama obavezuje sudove da svoje
odluke obrazlozZe zato Sto nedostatak dovoljnih i relevantnih razloga u sudskoj odluci moze
ukazivati 1 na arbitrarno sudsko odlucivanje. Razlozi navedeni u obrazlozenju odluke moraju
obuhvatiti sve vazne aspekte konkretnog slucaja koji su mogli uticati na kona¢nu odluku, a to,
van svake razumne sumnje, jeste pitanje aktivne legitimacije.

Donoseci konkretnu osporenu odluku nizestepeni sudovi su se isklju¢ivo skoncentrisali
na pitanja pravilnosti zastupanja prodavca kod zaklju¢enja ugovora i na pobude za njegovo
zakljuCenje, zanemaruju¢i u potpunosti da prethodno ocjene da 1i tuzitelji, kao treca
zainteresovana lica, ispunjavaju uslove iz ¢lana 109. ZOO da vode parnicu prema postavljenom
tuZzbenom zahtjevu, iako se i tokom parnice i u Zalbi, pa sada i u reviziji to pravo osporava.

Iz navedenih razloga valjalo je reviziju drugotuzenog usvojiti i primjenom odredbe
Clana 249. stav 1. ZPP ukinuti drugostepenu presudu, te predmet vratiti tom sudu na ponovno
sudenje.

U nastavku postupka drugostepeni sud ¢e otkloniti nedostatke na koje se ukazuje u
ovom rjeSenju, a nakon toga donijet ¢e zakonitu odluke.

Predsjednik vijeca:
Tanja Bundalo
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Rukovodilac sudske pisarnice
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