BOSNA | HERCEGOVINA
REPUBLIKA SRPSKA

VRHOVNI SUD REPUBLIKE SRPSKE
BANJALUKA

Broj: 80 0 P 079362 21 Rev

Dana, 22.03.2022. godine

Vrhovni sud Republike Srpske u vije¢u sastavljenom od sudija ovog suda Gorjane
Popadi¢, kao predsjednik vije¢a, Violande Subari¢ i Biljane Tomi¢, kao &lanova vijeéa, u
pravnoj stvari tuzitelja Z.J. sina S. iz B., koga zastupa J.P., advokat iz B., protiv tuzenog P.B.
sina B. iz B., koga zastupa B.S., advokat iz B., radi raskida predugovora, predaje stana u posjed
i naplate nov¢anog potrazivanja po osnovu predugovora, vrijednost spora 93.595,02 KM,
odlucujuéi o reviziji tuzenog izjavljenoj protiv presude Okruznog suda u Bijeljini broj 80 0 P
079362 21 Gz 2 od 17.05.2021. godine, na sjednici vijeca odrzanoj dana 22.03.2022. godine,
donio je

PRESUDU

Revizija tuzenog se djelimi¢no usvaja, preinacavaju se obje nizestepene presude u dijelu
kojim je obavezan tuzeni da tuzitelju isplati na ime zakupnine za koriStenje spornog stana u
periodu od 18.04.2005. do 28.02.2018. godine ukupno iznos od 45.838,20 KM, tako §to se taj
iznos snizava na 40.838,20 KM.

U ostalom dijelu revizija se odbija.

Odbija se zahtjev tuZitelja za naknadu troskova odgovora na reviziju u iznosu od
1.050,00 KM.

ObrazloZenje

Prvostepenom presudom Osnovnog suda u Bijeljini broj 80 0 P 079362 19 P 2 od
21.10.2020. godine usvojen je tuzbeni zahtjev da se raskine predugovor od 18.04.2005. godine
koji je tuzitelj zaklju¢io sa tuzenim, ovjeren kod Osnovnog suda u Bijeljini pod brojem Ow....
i da se nalozi tuzenom da isprazni stan C 66, Il ulaz, povrSine 43,48 m2, u potkrovlju stambeno-
poslovne zgrade u ulici ... u B., koja je sagradena na parcelama broj 3352 i 3353 upisanim u
list nepokretnosti broj 348/20 k.o. B. (prema najnovijem listu nepokretnosti broj 348/20 k.o.
B., pomenuti stan se nalazi u zgradi koja je sagradena na navoformiranoj parceli broj 3353 i taj
stan je upisan u podulosku broj 1 pod etaznom oznakom 66 PK sa povr§inom od 45 m2), te da
mu taj stan tuZeni preda u urednom stanju oslobodenom od trecih lica i stvari 1 na slobodno
raspolaganje, a sve u roku od 30 dana po pravosnaznosti presude, pod prijetnjom izvrSenja.
Djelimic¢no je usvojen i zahtjev tuzitelja kojim je trazio da se obaveze tuzeni da mu na ime
zakupnine za KkoriStenje navedenog stana u periodu od 18.04.2005. do 30.07.2020. godine,
isplati mjesecno po 510,24 KM (kao protivvrijednost iznosa od 260,88 Eura), a $to ukupno za
naznaceni vremenski period iznosi 93.595,02 KM, zajedno sa obraCunatom zakonskom
zateznom kamatom za period od 25.08.2016. do 31.07.2020. godine u iznosu od 45.457,51 KM,
tako Sto je obavezan tuzeni da tuzitelju isplati na ime zakupnine za koriStenje navedenog stana



u periodu od 18.04.2005. do 28.02.2018. godine ukupno iznos od 45.838,20 KM sa zakonskom
zateznom kamatom pocev od 16.03.2018. do 31.07.2020. godine, te mjese¢ne zakupnine od po
375,51 KM u periodu od 01.03.2018. do 30.06.2020. godine, sa zakonskom zateznom kamatom
na svaku mjese¢nu zakupninu od 375,51 KM tekuceg mjeseca, pocev od Sesnaestog dana
narednog mjeseca do 31.07.2020. godine i mjesecnu zakupninu od 375,51 KM za juli mjesec
2020. godine (kamatu za taj mjesec tuzitelj nije trazio), kao i da mu plati i troskove spora u
iznosu od 1.700,00 KM.

Odbijen je preostali dio tuzbenog zahtjeva koji se odnosi na nov¢ano potrazivanje.

Drugostepenom presudom Okruznog suda u Bijeljini broj 80 0 P 079362 21 Gz 2 od
17.05.2021. godine zalba tuzenog od 20.11.2020. godine je odbijena i potvrdena prvostepena
presuda u pobijanom dosuduju¢em dijelu, a dopuna Zalbe tuzenog od 20.04.2021. godine je
odbacena kao neblagovremena. Odbijeni su zahtjevi tuzitelja i tuZzenog za naknadu troskova
zalbenog postupka.

Blagovremeno izjavljenom revizijom tuzeni pobija drugostepenu presudu zbog povreda
odredaba parni¢nog postupka i pogresne primjene materijalnog prava, s prijedlogom da se
drugostepena presuda preinaci ili ukine i predmet vrati istom sudu na ponovno sudenje.

U odgovoru na reviziju tuzitelj predlaze da se revizija odbije kao neosnovana.
Revizija je djelimi¢no osnovana.

Predmet spora u ovoj parnici je zahtjev tuzitelja da se raskine predugovor kojeg je sa
tuzenim zakljucio dana 18.04.2005. godine, da se obaveze tuzeni da mu vrati u posjed stan koji
je bio predmet toga ugovora i da mu na ime ugovorene zakupnine za sluéaj raskida ugovora, za
vremenski period u kojem je koristio taj stan, plati ugovoreni nov¢ani iznos sa pripadaju¢om
kamatom.

Tokom postupka kod prvostepenog suda utvrdeno je sljedeée ¢injeni¢no stanje: da su
dana 18.04.2005. godine tuzitelj, kao prodavac i tuzeni, kao kupac, zakljuéili predugovor o
prodaji ¢iji je predmet bio stan u potkrovlju zgrade koja se nalazi na parcelama broj ... i ... u
k.o. B., povrsine oko 32 m2, sa oznakom C, na drugom ulazu zgrade; da je ugovorena
kupoprodajna cijena stana od 14.725,20 Eura, da je tuzeni dana 18.04.2005. godine isplatio dio
cijene u iznosu od 2.556,46 Eura i da se obavezao da ¢e ostatatak cijene od 12.168,75 Eura
isplatiti u 300 mjesecnih rata od po 89,93 Eura od dana uselenja u stan 1 to svakog mjeseca
najdalje do petnaestog dana u mjesecu; da su ugovorili da u slu¢aju raskida predugovora
prodavac sti¢e pravo da od kupca za svaki mjesec koriStenja stana na ime zakupnine naplati po
6 Eura po 1m2 i da sti¢e pravo da zakupninu naplati od isplacenih 2.556,46 Eura (Clan IV
ugovora); da je prodavac pristao da kupac ude u stan odmah nakon potpisivanja predugovora
(¢lan V); da se prodavac obavezao da sa kupcem sacini ugovor o prenosu vlasnistva u roku od
14 dana od dana kada kupac plati sve obaveze po predugovoru (¢lan VIII); da se kupac
obavezao da na godisnjem nivou plati 12% kamate ako je rok otplate do pet godina, 11% kamate
ako je rok otplate od 5 do 10 godina, 10% kamate ako je rok otplate od 10 do 15 godina, 8,5 %
kamate ako je rok otplate od 15 do 20 godina, 7,5% kamate ako je rok otplate od 20 do 25
godina (¢lan IX); da je na osnovu ugovora o kupoprodaji Ov. broj ... tuzitelj upisao u zk.ul.
broj 343 k.0. B 1 pravo trajnog koriStenja na zemljistu na parcelama broj 3352/0, 3353/0, u
naravi kuéni placevi 1 pravo svojine na ku¢ama na navedenim parcelama, sve sa dijelom 1/1,
da su prema najnovijem listu nepokretnosti broj 348/21 k.o. B. 1 spojene parcele broj 3353 i
3352 tako da je formirana nova parcela broj 3353 povrSine 1127 m2; da se tuzitelj upisao kao



posjednik zemljista-parcele broj 3353 povrsine 1127 m2 i novoizgradene stambeno-poslovne
zgrade na toj parceli povrSine u osnovici 542 m2 i dvorista te zgrade povrSine 585 m2, sve sa
dijelom 1/1, te kao posjednik sa dijelom 1/1 stanova i drugih etaznih jedinica u sastavu
oznakom 66PK sa povrSinom od 45 m2 u osnovici, te da u zemljiSnoj knjizi nije vrSeno
etaziranje svih etaznih jedinica u navedenoj zgradi, kao posebnih nekretnina; da iz nalaza
vjestaka geometra S.M. proizlazi da neto povrsina navedenog stana na podu iznosi 43,48 m2,
da prema pismenom nalazu i iskazu vjeStaka gradevinske struke M.l. izmjerena povrSina
navedenog stana na podu iznosi 41,51 m2, a da korisna povrSina tog stana koji ima kose zidove,
prema Pravilniku za izgraCunavanje povrsina i zapremine objekata (,,Sluzbeni glasnik* RS broj
95/13) iznosi 26,32 m2, a da je prema iskazu svjedoka S.J., nekadasnjeg knjigovodstvenog
radnika tuzitelja, ranije planirana povrsina toga stana od 32 m2, a da je navodno nakon izgradnje
zgrade formiran stan povrsine 45 m2; da su stranke ugovorile mjese¢nu zakupninu za navedeni
stan u iznosu od 192 Eura (32m2x6Eura=192 Eura) odnosno da mjese¢na zakupnina za
navedeni stan iznosi 375,51 KM, te da ne postoji osnov da se zakupnina za navedeni stan ra¢una
prema povrsini stana koju je utvrdio vjestak geometar, odnosno vjestak gradevinske struke; da
je tuzeni platio tuzitelju na ime cijene stana ukupno 17.154,50 KM, da je posljednju mjesecnu
ratu od 176,00 KM uplatio 03.04.2012. godine i da od tada prestao placanje; da je prema nalazu
vjestaka ekonomske struke S.S. ugovorena kupoprodajna cijena navedenog stana iznosila
14.725,20 Eura Sto odgovara iznosu od 28.799,98 KM, da je tuzeni prilikom zakljucenja
predugovora odmah isplatio dio kupoprodajne cijene u iznosu od 2.556,46 Eura $to odgovara
iznosu od 5.000,00 KM, da je tuZeni po tom osnovu bio u obavezi da tuzitelju isplati jo§ iznos
od 12.168,74 Eura sto odgovara iznosu od 23.799,98 KM, prema predugovoru u 300 jednakih
mjeseCnih rata racunaju¢i od 18.04.2005. do 18.04.2025. godine, da je mjese¢na rata u
konvertibilnim markama kao zvani¢nom sredstvu plac¢anja iznosila 79,333266, da je tuZeni do
aprila mjeseca 2012. godine (kada je prestao sa placanjem) platio u ratama 6.214,50 Eura §to
odgovara iznosu od 12.154,50 KM, da tuzeni nije platio preostali dio cijene stana i da je tuzeni
trebao da plati iznos od 11.645,48 KM u mjesecnim ratama od po 79,333266 u 153 rate do
januara 2018. godine i u februaru 2018. godine iznos od 16,52 KM, da je tuZeni pao u docnju
za placanje potpune februarske rate 16.03.2018. godine; da se prema dopisu Ministarstva RS
broj ... 06.03.2017. godine, tuzitelj dana 15.12.2016. godine obratio sa zahtjevom za promjenu
statusa objekta iz privremenog u trajni, da kao investitor nije u skladu sa zakonom dostavio sve
dokaze za izdavanje trajne gradevinske dozvole 1 da se upotrebna dozvola ne moze eventualno
izdati prije izdavanja trajne gradevinske dozvole, te da mu je prema rjeSenju tog Ministarstva
broj ... od 24.12.2018. godine dozvoljeno trajno zadrzavanje stambeno-poslovnog objekta
spratnosti P+4+PK izgradeno na osnovu naknadnog odobrenja za izgradnju privremenog
objekta broj ... od 14.08.2008. godine, koji je lociran na zemlji$tu na k.¢. broj 3352 i 3353 k.o.
B. 1, na podru¢ju Grada B., a rjeSenjem tog ministarstva od 28.01.2020. godine tuzitelju je
izdata upotrebna dozvola za sporni objekat.

Polaze¢i od naprijed utvrdenog Cinjenicnog stanja prvostepeni sud je zakljucio da su
ispunjeni uslovi da se raskine predmetni predugovor i da se obaveze tuzeni da tuzitelju vrati
sporni stan, te da u skladu sa predugovorom tuzitelju plati ugovorene mjesecne zakupnine od
po 375,51 KM pocev od 18.04.2005. godine do kraja jula mjeseca 2020. godine, s tim da se
obracunati nov€ani iznos po samom ugovoru umanji za placeni iznos cijene navedenog stana
0d 12.154,50 KM. Imaju¢i u vidu da ukupno potrazivanje tuzitelja na ime zakupnine navedenog
stana za period od 18.04.2005. do 28.02.2018. godine iznosi 57.998,70 KM, da od tog nov¢anog
iznosa treba odbiti iznos od 12.154,50 KM, prvostepeni sud je tuzitelju za taj period dosudio
iznos od 45.838,20 KM sa zakonskom zateznom kamatom od 16.03.2018. do 31.07.2020.
godine i na ime mjese¢ne zakupnine od po 375,51 KM za period od 01.03.2018. do 30.06.2020.



godine, sa zakonskom zateznom kamatom na svaku mjese¢nu zakupninu pocev od Sesnestog
dana narednog mjeseca do 31.07.2020. godine, sve pozivom na odredbe ¢lanova 124.,132. i
133., 271., 277. stav 1., 278. stav 1. i 324. Zakona o obligacionim odnosima (,,Sluzbeni list
SFRIJ“ broj 29/78, 39/85 1 57/89 te ,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske* broj 17/93, 3/96, 39/03
I 74/05, u daljem tekstu: ZOO), a u preostalom dijelu tuzbeni zahtjev odbio.

Drugostepeni sud je, odlucujuci o zalbi tuzenog, izjavljenoj protiv dosudujuceg dijela
prvostepene odluke, prihvatio kao pravilna Cinjeni¢na utvrdenja i pravni stav prvostepenog
suda, pa je Zalbu kao neosnovanu odbio i potvrdio prvostepenu presudu.

Pobijana presuda je pravilna i na zakonu zasnovana, izuzev u dijelu u kojem od
dosudene zakupnine nije odbijen dio kupoprodajne cijene uplacen tuzitelju prilikom
zakljucenja ugovora.

Prema odredbi ¢lana 124. ZOO, kod dvostranih ugovora, kad jedna strana ne ispuni
svoju obavezu, druga strana moze traziti raskid ugovora, kad ispunjenje o roku nije bitan
sastojak ugovora, pod uslovima predvidenim tom odredbom i odredbom c¢lana 126. istog
zakona.

Odredbom ¢lana 132. ZOO propisano je da ako je jedna strana izvrsila ugovor potpuno
ili djelimi¢no, ima pravo da joj se vrati ono $to je dala (stav 2.) i da svaka strana duguje naknadu
za koristi koje je u meduvremenu imala od onoga §to je duzna vratiti, odnosno naknaditi (stav
4.).

U konkretnom slucaju iz utvrdenog Cinjeni¢nog stanja, koje ne moze biti predmet
pobijanja u revizionom postupku, prema izri¢itoj zabrani propisanoj odredbom c¢lana 240. stav
2. Zakona o parni¢nom postupku (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske* broj 58/03, 85/03, 74/05,
63/07, 49/09 i 61/13, u daljem tekstu: ZPP), proizlazi da su parni¢ne stranke dana 18.04.2005.
godine zakljucile predugovor o kupoprodaji spornog stana, da tuzeni nije ispunio obavezu
plac¢anja kupoprodajne cijene na ugovoreni nacin, ve¢ je djelimi¢no ispunio svoju obavezu i do
2012. godine, do kada je vrsio placanje, kako proizlazi iz nalaza vjestaka ekonomske struke,
platio ukupno 17.154,50 KM, da je navedeni predugovor zakljucen i ovjeren kod Osnovnog
suda u Bijeljini 18.04.2005. godine i ima sve elemente ugovora o prodaji, te da obavezuje
ugovarace (¢lan 45. stav 3. ZOO0), koji su se saglasili o vremenu i uslovima zakljucenja glavnog
ugovora (¢lan VIII predugovora), da je tuZeni svojom slobodnom voljom zakljucio navedeni
predugovor, te tako i1 pristao da pla¢a na ugovoreni nacin prodavcu po ugovoru ugovorenu
kupoprodajnu cijenu, sto medu strankama i nije sporno.

Prema odredbi ¢lana 454. ZOO obaveze tuzitelja kao prodavca su da na kupca prenese
pravo svojine na prodatu stvar i da mu je u tu svrhu preda, a kupac da prodavcu plati cijenu i
preuzme stvar. Tuzitelj je predao u posjed stan tuzenom odmah po potpisivanju predugovora, a
¢lanom VIII predugovora obavezao se da kupcu prenese pravo svojine na prodatu stvar po uplati
ugovorene cijene (jedan dio odmah, a ostatak u ratama u periodu od 300 mjeseci), kada ¢e sa
tuzenim zakljuciti ugovor o prenosu vlasnistva u roku od 14 dana od dana potpunog izmirenja
obaveza.

Tuzeni je isticao da ostatak kupoprodajne cijene nije isplatio tuzitelju iz razloga $to
tuzitelj nije obezbjedio valjanu dokumentaciju na osnovu koje bi se u zemljisnim knjigama
upisao kao vlasnik predmetnog stana, $to znaci da tuzitelj ne moze da izvr$i svoju ugovornu



obavezu koja se odnosi na zakljucenje ugovora o kupoprodaji tog stana na osnovu kojeg bi se
on u zemljisnim knjigama mogao da upiSe kao vlasnik tog stana.

Zakljucenim predugovorom nije predvideno istovremeno ispunjenje obaveza ugovornih
strana, niti je obaveza tuzitelja da sa tuzenim zakljuc¢i ugovor kojim bi mu omogucio upis prava
svojine dospjela, jer je tuzeni samo djelimi¢no ispunio svoju obavezu placanja kupoprodajne
cijene, a u konkretnom sluc¢aju vazi ono $to su se stranke dogovorile.

Revizijom tuzenog prigovara se da nizestepeni sudovi nisu imali u vidu odredbu ¢lana
123. ZOO, kojom je predvideno da, ukoliko je ugovoreno da prvo jedna strana ispuni svoju
obavezu, pa se poslije zakljuenja ugovora materijalne prilike druge strane pogorsaju u toj mjeri
da je neizvjesno da li ¢e ona moci ispuniti svoju obavezu, ili ako ta neizvjesnost proizlazi iz
drugih ozbiljnih razloga, strana koja se obavezala da prva ispuni svoju obavezu, moze odloziti
njeno ispunjenje dok druga strana ne ispuni svoju obavezu, ili dok ne pruzi dovoljno
obezbjedenje da ¢e je ispuniti.

Odredbom c¢lana 123. ZOO regulise se pitanje moguceg odstupanja od ugovorenog
redoslijeda ispunjenja medusobnih obaveza zbog uticaja pogorSanja materijalnih prilika druge
strane, odnosno nastupanja drugih okolnosti poslije zaklju¢enja ugovora. Takva mogucénost
postoji pod uslovom da se utvrdi da su poslije zakljucenja ugovora nastupile druge okolnosti
koje su dovele do stanja neizvjesnosti u pogledu ispunjenja obaveze druge strane. Oba ova
razloga (materijalne prilike druge strane i nastupanje drugih okolnosti) moraju biti
kvalifikovani neizvjesnoSéu izvrSenja obaveze druge strane, $to znaci da nije od uticaja svako
pogorsanje materijalnih prilika, odnosno drugih okolnosti, ve¢ samo ono koje je izrazeno u toj
mjeri da je neizvjesno da li ¢e druga strana mo¢i ispuniti svoju obavezu.

I po ocjeni ovog suda tuzeni nije dokazao svoje tvrdnje da je postalo ocigledno
neizvjesno ispunjenje obaveze tuzitelja da obezbijedi potrebnu dokumentaciju za upis prava
svojine kupca, koja obaveza tuzitelja joS nije ni dospjela.

Tuzitelj tokom ovog postupka nije osporavao ¢injenicu da vise godina nije uspio da
obezbjedi trajnu upotrebnu dozvolu za predmetni stambeni objekat u okviru kojeg se nalazi i
stan koji je predmet ovog spora, sa tvrdnjom da je ta procedura u toku, Sto proizlazi i iz rjeSenja
Ministarstva RS od 28.01.2020. godine, kada je tuzitelju izdata upotrebna dozvola za sporni
objekat.

Slijedom toga, nisu prihvatljive tvrdnje tuzenog da je to razlog $to je on prestao
izvrSavati svoju ugovornu obavezu 2012. godine i1 da zbog toga nije imao obavezu daljeg
izvr§enja svoje ugovorne obaveze sve dok tuZitelj ne ucini izvjesnim da ¢e mo¢i izvrsiti svoju
obavezu prenosa prava svojine na stanu koji je predmet kupoprodaje, slijedom ¢ega su pravilno
nizestepeni sudovi zakljucili da su se stekli uslovi za primjenu odredaba ¢lana 124. do 132.
700, odnosno za dono$enje odluke o raskidu predugovora zbog neispunjenja, a slijedom toga
I za usvajanje zahtjeva za predaju u posjed stana.

Suprotno tvrdnji revidenta pravilna je odluka i u dijelu kojim je tuZeni obavezan da
tuzitelju u slucaju raskida ugovora plati ugovorenu zakupninu, izuzev u dijelu kojim je
djelimi¢no usvojen prigovor tuZzenog za prebijanje potrazivanja.

Naime, predmetni predugovor se odnosio na kupoprodaju predmetnog stana a stranke
su njegovim odredbama uredile odnose za slu¢aj da dode do raskida tog predugovora, odnosno



u slu¢aju da ne dode do zakljucenja ugovora o prodaji povodom kojeg je i zakljucen predmetni
predugovor. Njegovim raskidom obe strane su oslobodene obaveze da pristupe zakljucenju
ugovora o prodaji (¢lan 45. stav 1. ZOO, koji definiSe predugovor), o kojem govori ¢lan VIII
predugovora, a kada bi mu se priznao karakter ugovora o prodaji (jer sadrzi sve nuzne elemente
ovog ugovora u formalnom i sustinskom smislu, kako ugovor o prodaji definiSe odredba ¢lana
454. stav 1. ZOO, odnosno, budu¢i da je rije¢ o nekretnini, odredba ¢lana 9. Zakona o prometu
nepokretnosti) tuzitelj je osloboden obaveze da preda stan u posjed tuzenom, a tuzeni obaveze
isplate kupoprodajne cijene. Iz tog razloga, kako je predmetni predugovor raskinut, slijedom
odredbe ¢lana 132. stav 2. ZOO, koja propisuje da u slu¢aju raskida ugovora strana koja je nesto
dala u ispunjenju ugovora ima pravo da joj se to vrati, tuzitelj je obavezan da vrati tuzenom dio
primljene kupoprodajne cijene u iznosu od 12.154,50 KM (radi se o dijelu cijene koju je plac¢ao
u ratama do aprila 2012. godine), sa pripadaju¢om zateznom kamatom, a tuzeni da tuZitelju
vrati, preda u posjed, predmetni stan.

Dakle dejstvo odredbe ¢lana 132. ZOO u konkretnom slucaju se u tome iscrpljuje.

Racunajudi s tim da moZe do¢i do neispunjenja predugovora i njegovog raskida, $to se
i desilo, tuzitelj i tuZeni su, upravo za takav slucaj, uredili svoja dalja prava i obaveze (ugovorili
visinu zakupnine, u sluéaju raskida predugovora), $to SuU mogli s obzirom na nacelo autonomije
volje (sadrzano u odredbi ¢lana 10. ZOO) i na moguénost da svoje odnose urede drugacije nego
Sto je odredbama ZOO odredeno ako iz pojedine odredbe ili njenog smisla ne proizlazi nesto
drugo (¢lan 20. ZOO). Tako je utvrdena obaveza tuzenom, za slucaj da ,,prodaja bude raskinuta
zbog nemogucénosti ispunjenja ugovora od strane kupca® (a nije sporno da tuzeni kao kupac nije
nastavio placati kupoprodajnu cijenu u dogovorenim ratama i iznosima) da za koriStenje stana,
koji mu je predan u posjed, koji koristi 1 koji je trebao biti predmet kupoprodaje, placa
zakupninu u iznosu od 6 EVRA po m2 ,,za svaki mjesec koriStenja* (¢lan IV u vezi sa ¢lanom
X1 predugovora). Ovakvo ugovaranje u konkretnom slucaju predstavlja jednu vrstu
osiguranja, s obzirom na ugovoreni naéin placanja kupoprodajne cijene, jer predmetni
predugovor nije bio obezbjeden drugim sredstvima obezbjedenja. Tuzeni tokom postupka nije
dokazao da se eventualno radi o zelenaSkom ugovoru (¢lan 141. ZOO), niti da se radi o
prekomjernom ostecenju (¢lan 139. ZOO), pa proizlazi da ugovorena zakupnina u slucaju
raskida predugovora odgovara volji ugovornih strana.

Nizestepeni sudovi su dosudili mjese¢ni iznos zakupnine, prema nalazu vjestaka
ekonomske struke koji odgovora ugovorenoj zakupnini (6 EVRO x 32 m2) u ukupnom iznosu
od 57.998,70 KM za period od 18.04.2005. do 28.02.2018. godine, od kojeg su po prigovoru
tuzenog odbili nov¢ani iznos 0d 12.154,50 KM (tuzeni je istakao prigovor za 17.154,50 KM),
koji je tuZeni U ratama ve¢ platio tuZitelju na ime kupoprodajne cijene stana. Stoga niZestepeni
sudovi nisu pogrijesili kada su taj novcani iznos odbili i nakon toga udovoljili tuzbenom
zahtjevu u ovom dijelu, a takva odluka nalazi svoje utemeljenje u odredbi ¢lana 17. stav 1.
Z00, prema kojoj su stranke u obligacionom odnosu duzne izvrsiti svoju obavezu i odgovorne
su za njeno ispunjenje i u odredbi ¢lana 262. stav 1. istog zakona, prema kojoj povjerilac (ovdje
tuzitelj) u obligacionom odnosu ima pravo od duznika (ovdje tuzeni) zahtjevati ispunjenje
obaveze, a duznik je duZan ispuniti je savjesno u svemu kako ona glasi.

Medutim, tuzeni je tokom postupka istakao kompenzacioni prigovor za iznos od
17.154,50 KM, uz tvrdnju da je na ime kupoprodajne cijene tuzitelju ukupno platio toliki iznos,
Sto osnovano isti¢e i u reviziji. Naime, iz utvrdenog ¢injeni¢nog stanja proizlazi da je tuZeni
prilikom zakljuc¢enja predugovora odmah isplatio tuzitelju dio kupoprodajne cijene u iznosu od
2.556,46 Eura $to prema nalazu vjestaka ekonomske struke odgovara iznosu od 5.000,00 KM,
Sto sa utvrdenim iznosom od 12.154,50 KM koje je tuZeni placao u ratama do aprila 2012.



godine iznosi 17.154,50 KM, kako tuzeni osnovano navodi u reviziji. Budu¢i da su nizestepeni
sudovi od iznosa dosudene zakupnine od 57.998,70 KM za period od 18.04.2005. do
28.02.2018. godine odbili samo iznos 12.145.50 KM kupoprodajne cijene koju je tuzeni platio
u ratama, to je valjalo njegovu reviziju u tom dijelu uvaziti i umanjiti dosudenu zakupninu jos
za iznos od 5.000,00 KM koju je tuzeni platio tuzitelju prilikom sklapanja predugovora.

Imaju¢i u vidu naprijed navedeno, te budu¢i da ni drugi revizioni prigovori nisu
osnovani, odlu¢eno je kao u izreci, na osnovu odredbi ¢lanova 248. i 250. stav 1. ZPP.

Imajuc¢i u vidu da je tuZeni u odnosu na cijeli spor uspio sa revizijom u neznatnom dijelu,
u skladu sa odredbom ¢lana 386. stav 3. u vezi sa ¢lanom 397. stav 2. ZPP nisu mu dosudeni
troSkovi postupka.

Tuzitelju nisu dosudeni troskovi sastava odgovora na reviziju budu¢i da oni u
konkretnom slucaju nisu bili potrebni za vodenje parnice (¢lan 387. stav 1. ZPP).

Predsjednik vijeca
Gorjana Popadi¢

Za ta¢nost otpravka ovjerava
Rukovodilac sudske pisarnice
Biljana A¢i¢



