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VRHOVNI SUD REPUBLIKE SRPSKE
Broj: 57 0 Ps 114308 21 Rev 2
Banjaluka, 11.08.2021. godine

Vrhovni sud Republike Srpske u vijecu koje sacinjavaju sudije ovog suda i to, Gorjana
Popadi¢ kao predsjednik vijeca, te Jadranka StaniSi¢ i Rosa Obradovi¢ kao ¢lanovi vijeca, U
pravnoj stvari tuzioca, G.M.S. d.0.0. V., zastupanog po punomo¢niku, Zajednickoj advokatskoj
kancelariji L.R. i M.B. iz B., protiv tuzenog, Grad B., zastupanog po Pravobranilastvu R.S., B.,
radi naknade za uredeno gradsko gradevinsko zemljiste, odlucujuéi o reviziji tuzioca protiv
presude ViSeg privrednog suda u Banjaluci broj 57 0 Ps 114308 18 PZ od 27.06.2018. godine,
na sjednici odrzanoj dana 11.08.2021. godine, donio je

RJESENJE

Revizija se usvaja, presuda Viseg privrednog suda u Banjaluci broj 57 0 Ps 114308 18
Pz od 27.06.2018. godine ukida i predmet vraca tom sudu na ponovno sudenje.

Obrazlozenje

Prvostepenom presudom OkruZznog privrednog suda u Banjaluci broj 57 0 Ps 114308
15 Ps od 16.01.2018. godine, odbijen je zahtjev tuzioca da se tuzeni obaveZe da mu za uredeno
gradsko gradevinsko zemljiste isplati 1.582.577,56 KM sa zakonskom zateznom kamatom od
19.07.2010. godine, od ¢ega, za gradsko gradevinsko zemljiste,
1. -k¢.br. 400/406 povrsine 1034 m? upisana u zk.ul.br. 6638 k.o. SP B. 0dnosno po novom
premjeru k.¢.br. 756/19 upisano u PL broj 2241 k.o B. 5, iznos od 367.866,18 KM,
-ké.br. 400/415 povrsine 226 m*> upisana u zk.ul.br. 6052 k.o. SP B. odnosno po novom
premjeru k.¢.br. 756/21 upisano u PL broj 2581 k.o B. 5, iznos od 80.404,02 KM,
-k.¢.br. 400/394 povrSine 85 m?> upisana u zk.ul.br. 5722 k.o. SP B. o0dnosno po novom
premjeru k.¢.br. 757/3 upisano u PL broj 1508 k.0 B. 5, iznos od 30.240,45 KM,
-k.¢.br. 400/403 povrSine 42 m?> upisana u zk.ul.br. 5722 k.o. SP B. o0dnosno po novom
premjeru k.¢.br. 757/7 upisano u PL broj 1508 k.o B. 5, iznos od 14.942,34 KM,
-k.¢.br. 400/416 povrSine 1 m? wupisana U zk.ul.br. 5722 k.o. SP B. odnosno po novom
premjeru k.¢.br. 757/8 upisano u PL broj 1508 k.o B. 5, iznos od 355,77 KM,
-k.¢.br. 400/5 povrSine 934 m? upisana u zk.ul.br. 6638 k.o. SP B. odnosno po novom
premjeru k.¢.br. 763/1 upisano u PL broj 1508 k.0 B. 5, iznos od 332.289,18 KM,
-k.¢.br. 400/404 povrsine 568 m? upisana u zk.ul.br. 6638 k.o. SP B. o0dnosno po novom
premjeru k.¢.br. 763/7 upisano u PL broj 1508 k.o B. 5, iznos od 202.077,36 KM,
-k.¢.br. 400/405 povrSine 579 m? upisana u zk.ul.br. 6638 k.o. SP B. odnosno po novom
premjeru k.¢.br. 763/8 upisano u PL broj 1508 k.o B. 5, iznos od 205.990,83 KM,
-k.¢.br. 400/407 povrSine 36 m*> upisana u zk.ul.br. 6638 k.o. SP B. o0dnosno po novom
premjeru k.¢.br. 763/10 upisano u PL broj 1508 k.o B. 5, iznos od 12.807,72 KM,



-k.¢.br. 400/452 povrSine 423 m? upisana u zk.ul.br. 6638 k.o. SP B. odnosno po novom
premjeru k.¢.br. 763/11 upisano u PL broj 1508 k.o B. 5, iznosod 150.490,71 KM,

2. a za uredenje navedenog gradskog gradevinskog zemljista, koje se odnosi na asfaltne
povrsine 74.555,00 KM, behaton ploce 12.096,00 KM, zelene povrSine 9.212,00 KM i
zemljane radove za vrelovod 89.250,00 KM.

Istom presudom tuzilac je obavezan da tuZzenom, na ime tros$kova parni¢nog postupka, isplati
24.050,00 KM.

Drugostepenom presudom Viseg privrednog suda u Banjaluci broj 57 0 Ps 114308 18
Pz od 27.06.2018. godine, zalba tuzioca je odbijena i prvostepena presuda potvrdena.

Tuzilac revizijom pobija drugostepenu presudu, zbog povreda odredaba parnicnog
postupka i pogresne primjene materijalnog prava, s prijedlogom da se pobijana presuda preinaci
1 udovolji zahtjevu tuZioca ili ukine i predmet vrati na ponovno sudenje.

U odgovoru na reviziju tuzeni je predlozio da se revizija odbije.

Odlucujuci o reviziji tuzioca, Vrhovni sud Republike Srpske je donio presudu broj 57
0 Ps 114308 18 Rev od 22.05.2019. godine kojom je reviziju odbio.

Povodom apelacije tuzioca, Ustavni sud Bosne i Hercegovine u predmetu broj Ap-
3313/19 od 05.05.2021. godine je ukinuo presudu Vrhovnog suda Republike Srpske broj 57 0
Ps 114308 18 Rev od 22.05.2019. godine i predmet vratio ovom sudu na ponovno sudenje,
zakljucujudi, da u konkretnom slucaju postoji povreda prava na imovinu iz ¢lana I1I/3 k) Ustava
BiH i ¢lana 1. Protokola broj 1 uz Evorpsku konvenciju kada u okolnostima konkretnog slucaja
mijeSanje u apelantovo pravo na imovinu, iako zakonito 1 u sluzbi legitimnog cilja, za apelanta
rezultira pretjeranim teretom koji se ne moZe opravdati legitimnim ciljem u ¢ijoj je sluzbi,
posebno imajuéi u vidu ¢injenicu, da je odbijen apelantov tuzbeni zahtjev kojim je traZio
naknadu za javne povrSine koje su i dalje u njegovoj svojini, a predate su tuZenom na
upravljanje.

Odlucuju¢i u ponovnom postupku, povodom revizije tuzZioca protiv presude ViSeg
privrednog suda u Banjaluci broj 57 0 Ps 114308 18 Pz od 27.06.2018. godine, ovaj sud je
nasao da je revizija tuzioca osnovana.

Predmet spora u ovoj pravnoj stvari je zahtjev tuzioca koji je u cjelosti odbijen
prvostepenom presudom.

Po provedenom postupku prvostepeni sud je utvrdio: da je rjeSenjem tuzenog broj ... od
15.05.2008. godine data saglasnost tuziocu da izgradi lamele 2 i 3. stambeno-poslovnog
objekta u Ulici ... na zemljistu oznac¢enom kao dio k.¢. 400/5 i dio k.¢. 400/394 k.o. B., §to po
novom premjeru odgovara dio k.¢. 763/1 1 dio k.¢. 757/3, te da su sastavni dio tog rjeSenja
urbanisticko-tehnicki uslovi koje je izradio Zavod R.S. a.d. B. u martu 2008. godine i dopuna
urbanisticko-tehnickih uslova iz aprila 2008. godine; da je tim rjeSenjem o dobijanju
urbanisticke saglasnosti obavezan investitor da na ime troSkova uredenja gradskog
gradevinskog zemljista plati 81,00 KM po 1 m2 korisne povrSine objekta 1 na ime naknade za
prirodne pogodnosti gradskog gradevinskog zemljiSta, jednokratne rente, iznos od 41,50 KM
po 1 m2 korisne povrSine, a da ¢e se kona¢na visina troskova urediti na osnovu projekta za
izvodenje u postupku izdavanja odobrenja za gradenje; da je tim istim rjeSenjem investitor
obavezan da opremi gradevinsku parcelu nedostaju¢om infrastrukturom na nacin poblize opisan



tim rjeSenjem, te da po zavrSenom tehnickom pregledu i prijemu objekta izvedenu
infrastrukturu investitor preda na upravljanje Gradu ili nadleznom komunalnom preduzecu; da
je visina troskova za uredenje gradskog gradevinskog zemljista i jednokratne rente, na nacin
poblize opisan u rjeSenju o urbanistickoj saglasnosti, utvrden na osnovu zapisnika od
15.05.2008. godine, a shodno ¢lanu 21., 23. 1 29. Zakona o gradevinskom zemljistu Republike
Srpske (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske* broj 112/06) i ¢lana 30. 1 35. Odluke o
gradevinskom zemljistu (,,Sluzbeni glasnik Grada Banjaluka“ broj 12/07) u procentu od 45 %,
te da je tuzilac duZan da plati 55 % cijene odredene navedenom Odlukom, jer da se radi o
gradskom gradevinskom zemljiStu koje nije imalo uredenu komunalnu infrastrukturu; da je
rjeSenjem tuzenog broj ... od 10.12.2008. godine, te dopunskim rjeSenjem tuzenog od
08.02.2010. godine i dopunskim rjeSenjem tuzenog od 15.06.2010. godine, tuziocu izdato
odobrenje za gradnju lamele 2 i 3 1 podzemnih garaza na k.¢. 400/404, 400/400, k.¢. 400/405,
400/401 1 k.¢. 400/5, sve k.o. B. u Ulici ..., na na¢in da je tuzilac duzan izgraditi vanjsko
uredenje koje podrazumijeva pristupne saobracajnice, vodovod, javnu rasvjetu i ostalu
infrastrukturu koja je neophodna za normalnu upotrebu lamela 2 i 3 za ¢iju izgradnju je dobio
odobrenje; da je navedenim rjeSenjem o odobrenju za gradnju, a shodno utvrdenoj visini
naknade za uredenje gradskog gradevinskog zemljista i jednokratne rente tuziocu kao
investitoru utvrdena konacna naknada za rentu u iznosu od 246.237,80 KM i kona¢na naknada
za uredenje gradskog gradevinskog zemljista u iznosu od 480.609,80 KM; da su parni¢ne
stranke ugovorom od 02.12.2008. godine dogovorile nacin isplate utvrdenih naknada na ime
rente 1 uredenja gradskog gradevinskog zemljista; da je prije dobijanja odobrenja za gradnju,
tuzilac kao buduci investitor zatrazio od tuzene informaciju u pogledu obima komunalne
infrastrukture koju je neophodno izgraditi radi dobijanja odobrenja za gradnju lamela 2 i 3, te
da je tuzeni podneskom od 21.08.2008. godine obavijestio tuzioca da komunalna infrastruktura,
kao uslov za dobijanje gradevinske dozvole za izgradnju lamela 2 i 3 podrazumijeva izgradnju
saobracajnica sa parkinzima u obuhvatu Regulacionog plana J3, koja obezbjeduje pristup
planiranim objektima na lokaciji iz rjeSenja o urbanistickoj saglasnosti od 15.05.2008. godine;
da je takode prije odobrenja za gradnju, ta¢nije 02.12.2008. godine, tuZilac potpisao izjavu, da
ukoliko druk¢ije ne dogovori sa tuzenim, da ¢e sam izgraditi pristupne saobracajnice za lamelu
2 i 3, a koje su projektovane prema projektu vanjskog uredenja i nalaze se na parcelama k.¢.
763/9 (s.p. 400/406) 1 k.¢. 757/6 (s.p. 400/402), koje parcele su vlasnisStvo tuzioca; da je tom
prilikom tuZilac izjavio da ¢e otkupiti parcelu k.C. 756/19 (s.p. 400/399), radi izgradnje
saobracajnice; da medu parnicnim strankama nije sporno, da je tuzilac shodno odobrenju za
gradnju izgradio lamelu 2 i1 3 sa cijelom infrastrukturom, shodno urbanisticko-tehnickim
uslovima na osnovu kojih je dobio i odobrenje za gradnju, zbog ¢ega mu je tuzeni izdao rjesenje
0 upotrebnoj dozvoli broj ... od 18.06.2010. godine, te da je tuzilac, shodno svojoj obavezi iz
rjeSenja o odobrenja za gradnju, predao predmetne parcele sa izgradenom infrastrukturom na
upravljanje tuzenom; da je tuzilac podnio tuzbu prvostepenom sudu 17.06.2015. godine,
smatrajuc¢i da mu je tuZeni duzan isplatiti naknadu za uredeno gradskog gradevinskog zemljista
u njegovoj svojini, pobliZze opisano u tuzbi, jer da izgradena infrastruktura na tom zemljiStu,
koje je predao tuzenom na upravljanje, koristi i ostalim objektima ne samo lameli 2 i 3; da iz
tih razloga tuZilac zasniva svoje potrazivanje na faktickoj eksproprijaciji, smatraju¢i da mu je
na taj nacin oduzeto zemljiSte bez naknade.

Temeljem ovakvog ¢injeni€nog utvrdenja, prvostepeni sud je zakljucio, da zahtjev
tuzioca nije osnovan, pa je stoga sudio tako, Sto je donio odluku kao u izreci prvostepene
presude.

Iz razloga odluke prvostepenog suda proizilazi, da je tacno da se radi o fakti¢koj eksproprijaciji,
jer da je predmetno zemljiste, na kojem je izgradena odredena infrastruktura po osnovu odluka
tuzenog, koje je inace u vlasniStvu tuzioca, predato tuzenom, ali da tuzilac nema pravo na



naknadu koju trazi zahtjevom iz tuzbe, obzirom da je na osnovu pravosnaznih akata tuzenog
protiv kojih tuzilac nije ulagao pravne lijekove, utvrdena naknada za uredenje tog zemljista, na
nacin pobliZe opisan u tim rjeSenjima i obaveza tuzioca da plati tu naknadu.

Drugostepeni sud je prihvatio ¢injeni¢no utvrdenje prvostepenog suda i zakljucak tog
suda da zahtjev tuzioca nije osnovan, ali iz drugih razloga.
1z razloga odluke drugostepenog suda proizilazi, da se u konkretnom slucaju ne radi o faktickoj
eksproprijaciji nekretnina tuZzioca, jer, da je tuzilac imao obavezu da na tim nekretninama
izgradi nedostajucu infrastrukturu u skladu sa urbanistickom saglasnos¢u i gradevinskom
dozvolom i da je tuzilac dao izjavu kojom se obavezao sam izgraditi pristupne saobracajnice za
lamele 2 i 3.
Pri tome drugostepeni sud nalazi, da eksproprijacija predstavlja prenoSenje nepokretnosti iz
privatne u drzavnu svojinu u opStem interesu uz nov¢anu naknadu za njenu vrijednost, kao i da
do fakti¢ke eksproprijacije dolazi usljed propusta Opstine, Grada, koji dozvoljavaju gradnju
objekta od javnog interesa na zemljiStu koje nije formalno eksproprisano.
Kako tuziocu nisu oduzete predmetne nekretnine na kojima je izgradio nedostajucu
infrastrukturu, nego je tuzilac na predmetnim nekretninama izgradio nedostajucu infrastrukturu
u skladu sa urbanisti¢kom regulativom, kao uslovom za dobijanje odobrenja za gradnju, te kako
je tuzilac na osnovu pravosnaznih akata, kojima mu je umanjena naknada za uredenje gradskog
gradevinskog zemljiSta, platio naknadu za uredenje istog, drugostepeni sud je zakljucio da je
zahtjev tuzioca neosnovan.
Po ocjeni drugostepenog suda, na drugaciji zakljucak ne utice ni ¢injenica, da je Grad B. sa
odredenim investitorima zakljuc¢io ugovor o uredenju gradskog gradevinskog zemljista, pa i
ugovor o prenosu prava vlasniStva na uredenim parcelama, jer, te iste ugovore su mogle da
zakljuce 1 parnicne stranke, ali ih nisu zakljucili.

Odluka drugostepenog suda nije pravilna.

Kada se ima u vidu, da je tuzilac na predmetnim nekretninama, koje su inace u
njegovom vlasniStvu, izgradio nedostajuéu infrastrukturu u skladu sa urbanistickom
regulativom na osnovu pravosnaznih upravnih akata tuzenog, a §to je bio uslov za dobijanje
odobrenja za gradnju koje je dato tuziocu kao investitoru radi izgradnje lamela 2 i 3, pravilan
je zaklju€ak drugostepenog suda, da se u predmetnom slucaju ne radi o faktickoj eksproprijaciji,
bez obzira §to je tuzilac predmetne nekretnine sa izgradenom infrastrukturom predao tuZzenom
na upravljanje, jer je to bila njegova obaveza, shodno rjesenju tuzenog o dobijanju odobrenja
za gradnju broj ... od 10.12.2008. godine.

Kako je pravosnaznim i kona¢nim rjeSenjima tuzenog, broj ... od 15.05.2008. godine
(kojim je tuziocu data urbanisticka saglasnost za izgradnju lamela 2 i 3), te broj ... od
10.12.2008. godine, broj ... od 08.02.2010. godine i broj ... od 15.06.2010. godine (kojima je
tuziocu dato odobrenje za gradnju) utvrdena naknada za uredenje gradskog gradevinskog
zemljiSta 1 jednokratna renta, shodno ¢lanu 21.,.23. 1 29. Zakona o gradevinskom zemljiStu 1
¢lanovima, 30. i 35. Odluke o gradevinskom zemlji$tu, tako Sto je tuziocu umanjena naknada
na ime uredenja gradskog gradevinskog zemljista i jednokratne rente za 45 % 1 isti obavezan
da na ime uredenja gradskog gradevinskog zemljista plati 480.609,80 KM, a na ime jednokratne
rente 246.237,87 KM, o ¢emu su parni¢ne stranke zakljucile i ugovor od 04.12.2008. godine
kojim su dogovorile nacin isplate naknade za uredenje gradskog gradevinskog zemljista i
jednokratne rente, pravilan je zaklju¢ak drugostepenog suda, da je mijeSanje u tuZiocevo pravo
na imovinu u skladu sa zakonom i legitimnim ciljem u korist javnog interesa.



No, kada se ima u vidu, da su predmetne nekretnine, iako svojina tuzioca, predate
tuzenom na upravljanje, tako da fakticku vlast na njima ima tuzenti, a da je tuzilac samo formalni
vlasnik predmetnih nekretnina, za pravilnu odluku o zahtjevu tuzioca, bilo je neophodno
cijeniti, da li je liSavanje tuzioCeve imovine proporcionalno tom legitimnom cilju koji se zeli
postici, odnosno da li je uspostavljena pravi¢na ravnoteza izmedu tuzioCevog prava i opsteg
interesa na predmetnim nekretninama.

Drugim rije¢ima, za pravilnu odluku o zahtjevu tuzioca je bilo neophodno cijeniti, da li zakonito
mijesanje unjegovu imovinu i u sluzbu legitimnog cilja, za tuzioca rezultira pretjeranim teretom
koji se ne moze opravdati legitimnim ciljem u ¢ijoj je sluzbi.

Obzirom da je drugostepeni sud odlucio o zahtjevu iz tuzbe, a da pri tome nije imao u
vidu da li je mijeSanje u tuzioCevu imovinu u sluzbi legitimnog cilja, tj. javnog interesa
pretjeran teret za tuzioca, ima se uzeti da je zbog pogresnog pravnog stanovista drugostepeni
sud propustio utvrditi ¢injenice relevantne za odluku o zahtjevu iz tuzbe.

Stoga je ovaj sud, primjenom ¢lana 250. stav 2. Zakona o parni¢nom postupku ("SI
glasnik RS", br. 58/03, 85/03, 74/05, 63/07, 49/09 i 61/13), ukinuo odluku drugostepenog suda
1 predmet vratio tom sudu na ponovno sudenje.

U ponovnom postupku, drugostepeni sud ¢e pravilnom primjenom procesnog i
materijalnog prava donijeti na zakonu zasnovanu odluku dajuci za istu valjane razloge,
prvenstveno cijeneci, da je tuzeni istakao prigovor zastarjelosti predmetnog potrazivanja.

Predsjednik vijeca
Gorjana Popadié¢

Za tacnost otpravka ovjerava
Rukovodilac sudske pisarnice
Biljana Aci¢






