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FEDERACIJA BOSNE | HERCEGOVINE
SREDNJOBOSANSKI KANTON
KANTONALNI SUD U NOVOM TRAVNIKU
Broj: 46 0 P 111776 24 Gz

Novi Travnik, 4.2.2025. godine

Kantonalni sud u Novom Travniku, gradansko vije¢e sastavljeno od sudija: Senad
Begovi¢, predsjednik vije¢a, Aida Pezer-Ali¢ i Denis Trifkovi¢, Clanovi vije¢a, u

pravnoj stvari tuZiteljice M. J., ..., D. V., trenutno nastanjena u R. A, ..., zastupana
po punomocniku Pokvi¢ Namiku, advokatu iz Sarajeva, protiv tuzenog R. M., D. V.,
zastupan po punomoc¢niku Custo Arminu, advokatu iz Bugojna, E.V., ..., zastupan

po punomocniku Hadzijusufovi¢ Dijani, advokatu iz Bugojna, Privatna socijalna
ustanova za skrb o starijim i nemoc¢nim osobama ,Linija zivota“ D. Vakuf, Guvna bb,
zastupana po punomocniku RedZzZi¢ Erminu, advokatu iz Zenice, radi utvrdivanja
niStavosti i predaje nekretnine u posjed, v.sp. 500,00 KM, odluCuju¢i o Zzalbi
tuziteljice izjavljenoj protiv presuda Opcinskog suda u Bugojnu broj: 46 0 P 111776
23 P od 1.7.2024. godine, na sjednici vije¢a odrzanoj 4.2.2025. godine, donio je
sljededu:
PRESUDU

Zalba tuziteljice se odbija kao neosnovana i presuda Opéinskog suda u Bugojnu
broj: 46 0 P 111776 23 P od 1.7.2024. godine potvrduje.

Odbija se tuziteljica sa zahtjevom za naknadu troSkova postupka zalbenog postupka
kao neosnovanim.
Obrazlozenje

Prvostepenom presudom, stavom prvim, odbijen je tuzbeni zahtjev tuZiteljice koji
glasi:

,»Utvrduje se da je niStav Ugovor o zakupu od 17.10.2017. godine
PoniStavaju se sve pravne posljedice Ugovora o zakupu od 17.10.2017. godine

Utvrduje se kao nezakonit posjed | tuzenog, Il tuzenog i lll tuzenog na nekretninama:
-zemljiSte na parceli 2731 p.l. broj ... k.0. ... sa pripadaju¢om nekretninom na istom
(dvoetazna kuca sa dvoriStem) u naravi pasnjak, Ill klasa , ku¢a i zgrada, dvoriste,
sve ukupne povrSine 795m2, Sto po zemljiSno knjiznoj evidenciji odgovara parceli
broj 1037/3 upisana u zk.ul. ... k.o. ...

- parcela oznacena kao 2733/1 p.l. br. ... k.o. ... , na kojoj se nalazi nekretnina sa
okolnim zemljiStem (gradevinski objekt sa pripadajucim zemljiStem oko objekta na
parceli 2733/1 do ograde ) ukupne povrSine 846m2 koja po zemljiSno knjiznoj
evidenciji odgovara parceli br. 1037/2 upisana u zk.ul. ...k.o. ...

- parcela oznacCena kao 2733/3 p.l. br. ... k.0. ..., ukupne povrSine 2934m2 koja po
starom premjeru odgovara parceli br. 1037/1 upisana u zk. ul. ... k.o. ...

Obavezuju se | tuzeni, Il tuzeni i lll tuZzeni da nekretnine i to:
— zemljiSte na parceli 2731 p.l. broj ... k.o. ... sa pripadaju¢om nekretninom na istom
(dvoetazna kucéa sa dvoristem) u naravi pasnjak, Il klasa , kuc¢a i zgrada, dvoriste,



sve ukupne povrsine 795m2, Sto po zemljiSno knjiznoj evidenciji odgovara parceli
broj 1037/3 upisana u zk.ul. ... k.o. ...

- parcela oznacena kao 2733/1 p.l. br... k.o. ... , na kojoj se nalazi nekretnina sa
okolnim zemljiStem (gradevinski objekt sa pripadajucim zemljiStem oko objekta na
parceli 2733/1 do ograde ) ukupne povrSine 846m2 koja po zemljiSno knjiznoj
evidenciji odgovara parceli br. 1037/2 upisana u zk.ul. ... k.o. ...

- parcela oznaCena kao 2733/3 p.l. br. 597 k.o. ..., ukupne povrsine 2934m2 koja po
starom premjeru odgovara parceli br. 1037/1 upisana u zk.ul. ... k.o. ...,

predaju u posjed tuZiteljice sve u roku od 30 dana pod prijetnjom prinudnog
izvrSenja.

Obavezuju se tuzeni da tuzitelju naknade parni¢ne troskove , sve u roku od 30 dana
pod prijetnjom izvrSenja“.

Stavom drugim, obavezana je tuzitelja da drugotuzenom nadoknadi troSkove
postupka u iznosu 840,00KM i da Ill tuZenom nadoknadi troSkove postupka u iznosu
982,80 KM, sve u roku 30 dana.

Protiv prvostepene presude Zalbu je blagovremeno izjavila tuziteljica sa zahtjevom
da se zalba uvaZi u cijelosti i preinaci Presudu Opc¢inskog suda u Bugojnu broj 46 0
P 111776 23 P od 01.07.2024.godine na nacin da ¢e tuzbeni zahtjev tuZzitelja usvaoijiti
u cijelosti i obvezu tuzeni da tuziteljici naknade troSkove postupka ili da usvoji zalbu,
ukine navedenu Presudu i predmet vrati prvostepenom sudu na ponovno sudenje, a
zbog razloga iz ¢lana 208. stav (1) Zakona o parniénom postupku ('ISI. novine
FBiH", br. 53/2003, 73/2005, 19/2006 i 98/2015). Sustinski, Zalbom osporava
presudu zbog povrede ¢l. 8. i 126. Zakona o parnicnom postupku kroz misljenje
Zaliteljice da je prvostepeni sud pogresno cijenio izvedene dokaza, dokaze koje nije
ni mogao prihvatiti i njima zasnivati odluku, da je pogresno primijenio Cl. 103. i 141.
Zakona o obligacionim odnosima kada je cijenio da nesrazmjera medusobnih
davanja ne postoji i da je tuZiteljici prebacio prevelik teret dokazivanja.

U odgovoru na zalbu tuzeni E. V. osporava osnovanost Zalbe sa prijedlogom da se
odbije. Ostali tuzeni nisu dostavili odgovore na zalbu.

Ispituju¢i prvostepenu presudu po Zalbi na osnovu Clana 221. Zakona o parnichom
postupku (Sl. novine FBiH, broj: 53/03, 73/05, 19/06 i 98/15- u daljem dijelu teksta
ZPP) u granicama zalbenih navoda i po sluzbenoj duznosti drugostepeni sud je
zakljucio:

Zalba nije osnovana.

Nije osnovan prigovor povrede odredaba parnicnog postupka, dat kroz navode Zalbe
kojima se ukazuje da provedeni dokazi nisu cijenjeni u skladu sa odredbom ¢lana 8.
Zakona o parnicnom postupku. Suprotno ovim navodima, prvostepeni sud je,
rieSavajuc¢i po tuzbenom zahtjevu, dao ocjenu svih izvedenih dokaza koji su od
odlu¢nog znacaja, svakog zasebno i svih zajedno. S tim u vezi, suprotno navodima
Zalbe tuZziteljice, odlu¢ne Cinjenice u pobijanoj presudi utvrdene su na potpun i
pravilan nacin saglasno predlozenim dokazima koje je sud ocijenio na nacin u smislu
naprijed citirane zakonske odredbe, pa se ne mogu prihvatiti Zalbeni navodi da u
pobijanoj presudi nije izvrSena pravilna primjena navedene zakonske odredbe.



Iz Einjeni€nog utvrdenja prvostepenog suda proizilazi sljedece:

-da je medu parni¢nim strankama nesporno da je dana 17.10.2017.godine zakljuCen
Ugovor o zakupu zemljiSta na parcelama 2731 i 2733/1 Kk.o. ... i sa pripadaju¢im
izgradenim objektima izmedu majka tuziteljice, R. N., kao zakupodavac s jedne
strane ituzenih M. R. i E. V., kao zakupoprimac s druge strane,

- da je ¢lanom 3. ugovoren predmet ugovora-parcela oznacena kao k.C. 2731 sa
pripadaju¢im objektima ukupne povrSine 795 m2 i dio zemljita na parceli 2733/1 sa
pripadaju¢im objektom povrSine 3.780 m2, koje su bile predmet vjestacenja po
vjestaku geodetske struke Duvnjak Eminu koji je utvrdio da parcele 2731 i 2733/1 iz
p.l. 597 k.o. ... odgovaraju dijelu gruntovne parcele oznacene kao k.C. 1037 iz zk.ul.
1595 k.o. ... kakvo je stanje bilo u vrijeme zaklju€enja ugovora 2017. godine, §to
medu parni¢nim strankama nije bilo sporno,

-da je posjednik nekretnina upisanih u pl 597 k.o ... | i uknjiZzeni vlasnik nekretnina
upisanih u zk izvadak za zk. ul. 1595 k.o. ... tuziteljica sa 1/1, koje je stekla na
osnovu rjeSenja o naslijedivanju br. 46 0 O 109306 22 O, obzirom da je
zakupodavac preminuo 2022.godine,

-da je jedan od zakonskih nasljednika iza umrle R. N., kao zakupodavca, bio i
prvotuZeni, njen sin, koji se u toku ostavinskog postupka zajedno sa ostalim
nasljednicima odrekao svog nasljednog dijela u korist tuziteljice,

-da je c¢lanom 4. predmetnog ugovora regulisano je de ¢e uz saglasnost
zakupodavca , zakupoprimci na objektima i zemljiStu koji su predmet zakupa izvrsiti
odredenu adaptaciju i gradevinske radove koji su tacno specificirani, kako po
kvantitetu, tako i po kvalitetu i vrijednosti, kao i da ¢e zakupoprimci na zakupljenim
nekretninama obavljati djelatnost doma za starija i iznemogla lica,

-da je istim Clanom ugovoreno ¢e po njegovoj registraciji biti zakljuéen aneks
spornog ugovora na nacin da ¢e zakupoprimac umjesto prvotuZzenog i drugotuzenog
biti registrovani dom za starija i iznemogla lica sto je u konkretnom slu€aju
trecetuzeni,

-da je ¢lanom 6. Ugovora ugovoreno da se ugovor zakljuCuje na period od 15.
godina racunaju¢i od dana zakljuCenja, s tim da ugovorne strane mogu otkazati
ugovor uz prethodnu najavu 12 mjeseci prije otkaza, s tim da zakupodavac ne moze
ugovor nikako raskinuti prije isteka vremena trajanja ugovora i povrata sredstava
koje je ulozio zakupoprimac,

-da je €l. 5.Ugovora ugovoreno da ukoliko zakupodavac raskine ugovor prije isteka
ugovorenog roka trajanja zakupa i predmet zakupa iznajmi drugim zakupoprimcima
ili sam po¢ne obavljati neku djelatnost na predmetu zakupa ili ako raskine ugovor
bez valjanog razloga s ciliem zabrane obavljanja djelatnosti zakupoprimca,
zakupoprimac ima pravo zaracunati zakonsku zateznu kamatu na ulozena sredstva
i izvedene radove,

-da je ¢l.6. spornog Ugovora regulisano je da za vrijeme trajanja ugovora
zakupodavac nece naplacivati zakupninu, niti to pravo daje svojim nasljednicima,

-da iz odredbi ugovora proizilazi da su | i Il tuzeni kao zakupoprimci preuzeli obavezu
znatnog ulaganja u adaptaciju predmeta zakupa i to uz izriitu saglasnost
zakupodavca,

-da u Ugovoru zakupnina nije navedena u smislu odredenog nov€anog iznosa koji bi
zakupoprimci davali zakupodavcu za vrijeme trajanja zakupa ali da sud cijeni da je
ista regulisana, odnosno odrediva jer je C¢l. 4. Ugovora ugovoreno da su
zakupoprimci prema ugovoru bili duzni uloZiti znatna finansijska sredstva u svrhu
osposobljavanja nekretnine radi obavljanja djelatnosti staraCkog doma , a koja
sredstva su nesumnjivo | i Il tuzeni i ulozZili $to proizilazi iz nalaza vjeStaka
finansijske struke gdje navodi da su kao stalna sredstva u poslovnim knjigama Ill
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tuzenog prikazana ulaganja u iznosu 40,170,00 KM Sto predstavlja ulaganja Il
tuZzenog koja su nastala nakon registracije koja je bila 2018. godine , a da da je bilo
znatnih ulaganja i u periodu od zaklju€enja ugovora(2017. godine ) do registracije
pravnog lica (2018 godine )koja nije nov€ano iskazao jer nema adekvatno stru¢no
znanje za to i jer ne postoji prihvatljiva evidencija niti dokumentacija da bi se
ekonomskim vjeStaCenjem utvrdila visina tih ulaganja,

-da finansijskim vjestaCenjem nije utvrdena visina ulaganja prije ulaganja, ali da iz
iskaza Il tuzenog, kao i akta , Dvoriste i stambeni objekat prije investicije i u toku
radova“ sa fotografijama sud utvrduje da su ulaganja izvrSena i to znatna,

-da je 2018.godine osnovana Privatna socijalna ustanova za brigu o starijim i
nemoc¢nim osobama ,Linija Zivota” D. Vakuf, Guvna bb, koja obavlja registriranu
djelatnost na spornim nekretninama.

Na osnovu ovako utvrdenog Cinjeni¢nog stanja sud odbija tuzbeni zahtjev kao
neosnovan uz obrazloZzenja da tuZziteljica u skladu sa Cl. 7. stav 1.1 123. stav 1. ZPP
nije dokazala osnovanost tuzbenog zahtjeva. U konkretnom slu€aju je nesporno da
je izmedu prednice zaliteljice R. N., kao zakupodavca i prvotuzenog i drugotuzenog,
kao zakupoprimaca zakljuen ugovor o zakupu zemljista na parcelama 2731 i
2733/1 k.o. ... i sa pripadajuc¢im izgradenim objektima, koje su zbog smrti prednice
tuZiteljice na osnovu rieSenja o nasljedivanju u vrijeme utuZenja presle u vlasnistvo i
posjed tuziteljice i to sa ciliem osnivanja privatne ustanove za brigu 0 nemocnim i
starijim licima, odnosno obavljanje te djelatnosti na nekretinama.

Kao sporno se postavilo pitanje, kako u toku postupka, tako i u Zalbi, da li je ugovor
nistav, izmedu ostalog, jer je zaklju€en u pismenoj formi bez da su ovjereni potpisi
ugovornih stranaka, koji u konkretnom slu€aju nisu. Suprotno rezonovanju Zaliteljice
prvostepeni sud pravilno primjenjuje odredbu ¢&l. 103. Zakona o obligacionim
odnosima FBIH (,Sluzbeni list SFRJ, broj: 29/78, 39/85, 45/89 i 57/89, Sluzbeni list
R BiH br. 2/92, 13/93, 13/94 i Sluzbene novine F BiH br. 29/03 i 42/11- u daljem
dijelu teksta: ZOO ) kojim je propisano da je ugovor nistava ukoliko je protivan
Ustavu Republike Bosne i Hercegovine, prinudnim propisima te moralu drustva, ako
cili povrijedenog pravila ne upuéuje na neku drugu sankciju ili ako zakon u
odredenom slucaju ne propisuje Sto drugo kada zakljuCuje da nedostatak ovjere
potpisa kod ugovora o zakupu ne predstavlja razlog niStavosti takvog ugovora jer
odredbama ZOO kojim je regulisan ugovor o zakupu nije propisano obavezna forma
ugovora, kako pismena, tako i posebna forma u vidu ovjere takvog ugovora i potpisa
ugovarada, pa samim tim nedostatak forme nije razlog nistavosti. Clanom 67. ZOO
je propisano da zakljuCenje ugovora ne podlijeze nikakvoj formi osim ako je
zakonom drugacije odredeno, €lanom 26. da je ugovor zaklju¢en kad su se
ugovorne strane saglasile o bitnim sastojcima ugovora, a ¢l. 567. da se ugovorom o
zakupu obavezuje zakupodavac da preda odredenu stvar zakupcu na upotrebu, a
ovaj se obavezuje da mu za to pla¢a odredenu zakupninu, gdje upotreba obuhvata
i uzivanje stvari tj. pribiranje plodova, ako nije drukcije ugovoreno ili uobicajeno.

Dakle, ugovor o zakupu je obligacioni ugovor regulisan odredbama ZOO, kojim nije
propisano da zaklju€enje ugovora o zakupu podlijeZe bilo kakvoj formi, slijedom Cega
se takav ugovor u smislu ¢€l. 67. ZOO smatra neformalnim ugovorom, koji na temelju
¢l. 26. ZOO nastaje kada se stranke sporazumiju o bitnim elementima ugovora iz ¢l.
567. ZOO ( predmet, zakupnina i trajanje ugovora). Dakle, prvostepeni sud pravilno
zaklju€uje da ugovor nije niStav iz razloga nepostojanje ovjere takvog ugovora cije
zaklju€ivanje nije zakonski uslovljeno ni pismenom formom, a ni posebnom (
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pismena forma i ovjera ), kao $to i pravilno zaklju€uje da ugovor nije nistav iz razloga
je ¢lanom 6. ugovoreno da Zakupodavac ,..ne daje pravo ni svojim nasljednicima da
naplaéuju zakupninu jer ¢lanom je ¢&l. 599. ZOO propisano da u slu€aju smrti
zakupca ili zakupodavca, zakup se nastavlja sa njegovim nasljednicima, ako nije
drukcije ugovoreno. Ovu odredbu ugovora treba tumaciti na nacin propisan ¢l. 99.
stav 2. ZOO kojim je propisano da se pri tumacenju spornih odredbi ne treba drzati
doslovnog znacenja upotrijebljenih izraza, vec treba istrazivati zajedniCku namjeru
ugovaraca i odredbu tako razumjeti kako to odgovara nacelima obligacionog prava
utvrdenim ovim zakonom. Obzirom da je ¢l. 599. ZOO propisano da se i u slucaju
smrti stranke zakup nastavlja sa njegovim nasljednicima, ako nije drugacije
ugovoreno, te da su stranke ugovorile isplatu zakupnine u vidu ulaganja u objekte u
vlasnistvu prednice tuZiteljice C¢ime bi se, s obzirom da obim ulaganja i radova
ugovorenih ¢l. 4.Ugovora, nesporno povecala njihova vrijednost, a sve u cilju
obavljanja djelatnosti pruzanja usluga starim i nemocnim licima zbog cega su
zakupodavci i zakljucili ugovor, ova odredba se, prema mislijenju ovog Suda, ne
moze cijeniti kao niStava, kao ni ugovor u cjelini. Kada se sagleda cijeli ugovor i
sadrzaj svih €lanova, razlog zbog kojeg se sporne nekretnine daju u zakup izvodi se
zakljuCak da je volja stranka bila da se predmetne nekretnine daju u zakup tuzenim
sa cillem njihovog renoviranja i obavljanja registrovane djelatnosti na period od 15
godina, u koju ¢e se svrhu izvrSiti ulaganja iz ¢€l. 4. ugovora upravo radi ostvarenja
namjene zbog koje se i ugovor i zakljuc€uje, slijedom ¢ega su stranke i ugovorile da
zakupodavac ne daje pravo ni svojim nasljednicima da napla¢uju zakupninu,
smatrajuci da je ekvivalent ugovorene zakupnine ispunjen na taj nacin, odnosno kroz
izvrSena ulaganja.

Stoga, ova odredba ugovora se ne moze smatrati niStavom, niti ugovor u cjelini,
neovisno od Ccinjenice da zakupnina nije ugovorena u novcu u smislu isplate
mjesecnih iznosa zakupnine. Visinu zakupnine, nacin i vrijeme njenog placanja
stranke su ugovorile upravo u ¢lanu 4.Ugovora kroz jasno preciziranu vrstu i obim
radova u svrhu adaptacije objekta koji je u vlasnistvu zakupodavca, ugovarajuéi da
su svi naprijed navedeni radovi ( precizno navedeni u tom ¢lanu ) usaglaseni izmedu
stranaka, kako u kvalitetu, tako i u kvantitetu i vrijednosti istih Sto nije u suprotnosti
sa odredbama ZOO kojim se reguliSe isplata zakupnine, koji i kroz ¢l. 375. ZOO
propisuje mogucnost da se zakupnina plati povremeno i u jednom ukupnom iznosu,
bez zakonom propisanog ograniCenja da se zakupnina moZe ugovoriti i isplatiti
isklju€ivo u novcu zakupodavcu. S obzirom na navedeno, zakupnina, kao bitan
element ugovora o zakupu, je u konkretnom slu€aju ugovorena, istina na nacin da
nije ugovorena u ta¢no utvrdenom nov€anom iznosu, ve¢ u tacno preciziranim
radovima, medu strankama unaprijed dogovorenom vrijedno$¢u, kojim se u svakom
slu€aju povecava vrijednost predmeta zakupa, $to nije u suprotnosti sa odredbama
ZOO. Svrha ugovora o zakupu je davanja stvari na upotrebu s ciljiem sticanja
zakupnine, kao odredene naknade za njeno koriStenje, koja svrha je u konkrethom
slu€aju ispunjena upravo na nacin kako je to bila volja stranka da se adaptiraju
objekti u njenom vlasniStvu kroz taéno ugovorene i precizirane radove $to ¢ée u
svakom slucaju povecati vrijednost nekretnina, odnosno njene imovine, kao i §to bi
se povecalo davanjem zakupnine u novcu, bez zakonom propisane zabrane da se
zakupnina ugovori na taj nacin ¢ime nije ispunjen niti jedan od uslova iz ¢l. 103. ZOO
kako to pravilno zaklju€uje i prvostepeni sud, niti ima mjesta tvrdnji Zaliteljice da
zakupnina, kao bitan element ugovora o zakupu, nije ugovorena ve¢ da se radi o
jednostranom pravnom poslu gdje se ugovoreni radovi na adaptaciji objekta imaju
smatrati nuznim.



TuZiteljica u zalbi ponavlja svoje navode koje je vec isticala u ranijem postupku, da je
njena prednica sporni ugovor potpisala zbog lakomislenosti i neznanja, te da postoji
ocCigledna nesrazmjera izmedu medusobnih davanja, iz Cega bi proizilazila njegova
tvrdnja da sporni ugovor opterecuju zelenaska svojstva, pa da nije bilo razloga za
odbijanje njenog tuzbenog zahtjeva. Medutim, tuZiteljica tokom postupka, izuzev
iznosenja pausSalnih tvrdniji, nije u skladu sa diktatom raspravnog nacela (¢lan 7. stav
1. u vezi sa Clanom 123. stav 1. ZPP) dokazala da su u konkretnom slucaju ispunjeni
uslovi za niStavost ugovora propisani ¢lanom 141. stav 1. ZOO.

Naime, odredbom ¢lana 141. stav (1) ZOO propisano je da je nistav ugovor kojim
neko, koristec¢i se stanjem nuzde ili teSkim materijalnim stanjem drugog, njegovim
nedovoljnim iskustvom, lakomislenoscu ili zavisnoSc¢u, ugovori za sebe ili za nekog
treCeg korist koja je u oC€iglednoj nesrazmijeri sa onim $to je on drugom dao ili u€inio,
ili se obavezao dati ili u€initi. Prema stavu 1. naprijed navedene zakonske odredbe
pojam zelenaskog ugovora se temelji na dva kumulativnho postavljena uslova:
objektivnom - za koji je potrebno ustanoviti o€iglednu nesrazmjeru izmedu ¢inidbe i
protiv-Cinidbe i subjektivnom prema kojem ta nesrazmjera proizlazi iz nekog
subjektivnog stanja drugog ugovaraca i to stanja nuzde, teSkog materijalnog stanja,
nedovoljnog iskustva, lakomislenosti ili zavisnosti. Izmedu navedenih subjektivnih i
objektivnin okolnosti mora da postoji uzroCna veza. Za postojanje zelenaskog
ugovora potrebno je utvrdenje namjere jednog ugovaraCa Kkoji iskoriStava tesku
situaciju drugog ugovaraca, na nacin da on koristi neke od subjektivnih momenata
navedenih u pomenutoj zakonskoj odredbi i da na osnovu toga ugovori za sebe ili za
neko trece lice korist koja je u oCiglednoj nesrazmjeri sa onim sto je on dao ili u€inio
ili se obavezao da to da ili u€ini. Prema sudskoj praksi u primjeni navedene
zakonske odredbe zelenaski ugovor je posmatran kao ugovor koji je protivan izriCitoj
zakonskoj zabrani, ali i kao ugovor koji je protivan odgovaraju¢im moralnim
normama. Prema stavu 2. iz odredbe ¢lana 141. ZOO predvidena je sankcija
niStavosti za ovaj ugovor, tako da je svaka strana duzna da vrati drugoj sve ono $to
je primila po osnovu takvog ugovora (¢lan 104. ZOO).

U postupku je utvrdeno da je tuZiteljica, kao majka prvotuZzenog, sa prvotuzenim i
drugotuZenim zaklju€ila ugovor o zakupu objekata i zemljiSta u njenom vlasnistvu, s
ciliem da tuzeni u tim nekretninama obavljaju djelatnost doma za starija i iznemogla
lica, tj. staraCko doma, obavljajuci tu djelatnost u objektu kojeg ona u tu svrhu daje
ugovarajuéi zakupninu u vidu radova adaptacije, koji su sebi ukljuCuju veci broj
radova, taksativno pobrojanih u ¢lanu 4. koji bi, neovisno od €injenice da li je vjeStak
ekonomske struke stru¢an da vrSi procjene visine i vremena izvr$enih radova, Sto
nije, kako to Zaliteljica pravilno tvrdi, povecali njenu vrijednost, ugovorajuéi pri tom
trajanje zakupa od 15 godina, $to nije u suprotnosti sa odredbama ZOO, koji u €l.
569. ZOO daje slobodu strankama da ugovaraju vrijeme trajanja zakupa, ne moze
se smatrati zelenaskim ugovorom. U ovakvoj Cinjeni¢noj i pravnoj situaciji upravo je
tuZiteljica, koja je na navodima da je kod prednice tuZiteljice postojala lakomislenost,
da je bila pod utjecajem prvotuzenog koji je iskoristio Cinjenicu da mu je
zakopodavac majka bila u skladu sa €l. 7. stav 1. i 123. stav 1. ZPP da dokaze ove
Cinjenice, a ne tuzeni, na ¢emu Zzaliteljica insistira u toku postupka, pa i u zalbi,
smatrajuc¢i da je prvostepeni sud povrijedio odredbe ZPP kada je cijenio da je
tuziteljica u obavezi dokazati da srazmjera postoji. Obzirom da je Zzaliteljica svoj
zahtjev za utvrdivanje niStavosti zasnivala na tvrdnjama o lakomislenosti prednice
tuzitelja, utjecaju njenog sina ( prvotuzenog ), postojanju nesrazmijere u vidu

6



izvrSenih ulaganja koja ona smatra nuznim ulaganjima koja su iskljucivo bila u korist
tuZenih, duZini trajanja ugovora od 15 godina koja s obzirom na dobit koju tuzZeni
ostvaruju koriStenjem nekretnine nije srazmjerna izvrSenim ulaganjima, koji su po
njenim tvrdnjama izvrSeni iskljuCivo u korist tuzenih, prvostepeni sud pravilno
primjenjuje ¢l. 126. ZPP kada zakljuCuje da je teret dokazivanja tih tvrdnji upravo na
tuziteljici koja nije izvrSila svoju obavezu propisanu ZPP i te Cinjenice dokazala, jer je
upravo na njoj obaveza dokazivanja, a ne na tuzenim, koja u zalbi, ali i u postupku
neosnovano insistira da su tuzeni trebali dokazati postojanje srazmjere i
nepostojanje lakomislenosti njene prednice.

Cinjenica da li su tuZeni ostvarili dobit i ako jesu koliku nije od zna&aja za odlugivanje
o osnhovanosti Zalbe, jer kod postojanja zelenaskog ugovora i ocjene ispunjenosti
uslova iz ¢€l. 141. ZOO kod ugovora o zakupu se ograni€ava na predmet zakupa i
zakupninu, a ne dobit koje zakupoprimac ostvaruje koriStenjem nekretnine, jer je u
ovakvoj vrsti postupaka neophodno utvrditi postojanje o€igledne nesrazmjere izmedu
Cinidbe zakupodavca i protiv€inidbe zakupca u odnosu na nekretninu i zakupninu, a
ne cCinidbe i dobiti zakupoprimca ili treCeg lica koju ostvaruje koristenjem sporne
nekretnine jer njena visina i postojanje uopSte ne predstavljaju nesrazmjeru
medusobnih davanja. Slijedom izloZzenog, Zzaliteljica pogreSno smatra da se u
postupku trebala utvrdivati visina dobiti koju ostvaruje trecetuzeni, koji je nesporno
osnhovan i obavlja registrovanu djelatnost, i visina zakupnine cijeniti u odnosu na
dobit koju ostvaruje obavljajuci svoju djelatnost na spornim nekretninama na nacin
da visina zakupnine zavisi od visine dobiti i da ta visina ima utjecaja na postojanje
srazmjere medusobnih davanja. Slijedom izloZenog, prvostepeni sud nije povrijedio
odredbe ZPP kada je u skladu sa svojom obavezom propisanom ¢l. 150. tog Zakona
na pripremnom ro€istu odrzanom dana 7.11.2023.godine odbio prijedlog tuZiteljice
da se vjeStaku da zadatak da utvrdi koliku dobit je tre¢etuzeni ostvario za period od
17.10.2017.godine, pravilno cijeneci da je to nepotrebno jer ta Cinjenica ne moze biti
od utjecaja na pravilnu primjenu ¢l. 103. i 141. ZPP.

Sud nije pogresno primijenio odredbu ¢l. 8. ZPP kada je na osnovu iskaza
drugotuZenog, nalaza i misljenja vjeStaka finansijske struke i dokaza naslovljenog
kao ,DvoriSte i stambeni objekat prije investicije i u toku radova“ sa prilozenim
fotografijama utvrdio da su tuZeni imali znatna ulaganja u nekretnine, ne navodeci
iznos tih ulaganja, nije je povrijedio bilo koju odredbu ZPP, pa i €l. 8. kada je
prihvatio i cijenio dokaz naslovljen kao ,Dvoriste i stambeni objekat prije investicije i
u toku radova“ jer ni tuZiteljica u toku postupka nije sporila da je rijeC o objektima koji
su predmet spornog ugovora o zakupu, koji zajedno sa priloZzenim fotografijama
predstavlja isprave u smislu €l. 134. ZPP, odnosno dokazno sredstvo Cije izvodenje
sud ne moze odbiti samo zato Sto ne sadrze datum sacinjavanja i druge podatke
koje zaliteljica smatra neophodnim, iako nesto takvo nije propisano ZPP. Zaliteljica
gubi iz vida €injenicu da je u smislu €.. 7. stav 1. i €l. 123. stav 1. ZPP upravo ona
bila u obavezi da dokaze Cinjenice na kojim zasniva svoj zahtjev, a koje su
relevantne za utvrdivanje nistavosti tog ugovora i da dokazuje da li su tuzeni izvrsili
svoju obavezu iz €l. 4. Ugovora i da li visina tih radova predstavlja nesrazmjeru
dovoljnu za usvajanje zahtjeva po osnovu ¢l. 141. ZOO, uz uslov da dokaze da je
ispunjen i drugi kumulatini uslov da nesrazmjera proizlazi iz nekog subjektivnhog
stanja drugog ugovaraca, odnosno njene lakomislenosti i odnosa majka-sin, te da
izmedu nesrazmjere i lakomislenosti postoji uzroCna veza, Sto je u konkretnom
slu¢aju znacilo obavezu da predloZi vjeStaenje po vjeStaku gradevinske struke, a ne
vjeStaku ekonomske struke, koji je u svom nalazu i misljenju, donesenim na temelju
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prijedloga i zadatka tuZiteljice, utvrdio da su kao stalna sredstva u poslovnim
knjigama Ill tuzenog prikazana ulaganja u iznosu 40.170,00 KM Sto predstavlja
ulaganja Il tuZzenog koja su nastala nakon registracije koja je bila 2018. godine , a
da je bilo znatnih ulaganja i u periodu od zaklju€enja ugovora (2017. godine ) do
registracije pravnog lica (2018 godine ) koju nije nov€ano iskazao jer nema
adekvatno stru¢no znanje za to i jer ne postoji prihvatljiva evidencija, niti
dokumentacija da bi se ekonomskim vjeStaCenjem utvrdila visina tih ulaganja.

Stoga, u fazi zalbenog postupka ne moze sporiti pravilnost i zakonitost presude kroz
navode da sud svoje uvjerenje o postojanju znatnijin ulaganja nije mogao zasnivati
na nalazu i misljenju vjeStaka ekonomske struke koji je odgovorio zadatku suda
danom po prijedlogu upravo tuziteljice ( ¢l. 148. ZPP ) na pripremnom rocistu
odrzanom dana 21.9.2023.godine, te da li je tre¢etuzeni u finansijskim knjigama
evidentirao ulaganje u nekretnine koje su predmet ugovora, zanemarujuéi €injenicu
da je bila u obavezi da predlozi vjeStaCenje na okolnosti visine izvrSenih ulaganja i
njihove srazmjere u odnosu na ugovoreni period zakupa od 15 godina, za Sto
predlozeni vjesStak nije strucan.

Sud je pravilno postupio kada je cijenio ovaj nalaz i misljenje, kao i ,Dvoriste i
stambeni objekat prije investicije i u toku radova“ sa priloZzenim fotografijama, na Sto
ga obvezuje Cl. 8. ZPP cijenec¢i u konaCnom da tuziteljica u skladu sa €l. 7.stav 1. i
123. stav 1. ZPP nije dokazala osnovanost tuzbenog zahtjeva u tom dijelu, niti
predlozila odgovarajuce gradevinsko vjeStacenje, zbog ¢ega sud i izvodi zaklju€ak o
postajanju znatnijih ulaganja, cijeneéi da nesrazmjera i lakovjernost nisu dokazane.
Upravo iz ovih razloga ne stoje ni zalbeni navodi, ponaviljani u zalbi, a iz kojih
proizilazi da je sud svoju odluku zasnovao na iskazu drugotuzenog i dokazu kojeg
nije mogao prihvatiti i cijeniti, odnosno dokazima tuzZenih, zanemaruju¢i dokaze
tuZiteljice, i izvodeéi zakljuCke o dokazanosti/nedokazanosti koji su po misljenju
zalitelja pogresni, kao i navodi da je sud teret dokazivanja pretjerano prebacio na
tuZiteljicu, dajuci pri tome prednost dokazima tuzenog, navlaceci presudu u njihovu
korist.

Prvostepeni sud je pravilno primijenio ¢l. 104. ZOO kada je odbio zahtjeve zaliteljice
za predaju nekretnina koje su predmet spornog ugovora i utvrdenje da je nezakonit
posjed prvotuzenog, drugotuzenog i treCetuZzenog na nekretninama koje su predmet
ugovora o zakupu. Navedeni €lan reguliSe pitanje pravnih posljedica niStavosti na
nacin da propisuje da je u slu€aju nistavosti ugovora svaka ugovorna strana duzna
vratiti drugoj sve ono $to je primila po osnovu takvog ugovora, a ako to nije moguce,
ili ako se priroda onog S$to je ispunjeno protivi vracanju, ima se dati odgovarajuca
naknada u novcu, prema cijenama u vrijeme donoSenja sudske odluke, ukoliko
zakon $to drugo ne odreduje. Tacno je da sud u smislu ¢l. 53. stav 3. ZPP nije vezan
za pravni osnov tuzbenog zahtjeva, ali je u skladu sa €l. 2. stav 1. ZPP vezan za
tuzbeni zahtjev i Cinjeni¢ni supstrat tuzbe. Obzirom da je ZzZaliteljica u toku cijelog
postupka, pa i u tuzbi, iznosila Cinjenice koje su od znaCaja za niStavost
opredjeljujuci i zahtjev u tom pravcu osnovanost zahtjeva za predaju i utvrdenje
nezakonitosti posjeda prvostepeni sud je pravilno cijenio na osnovu ¢l. 104. ZOO
zakljuCivSi da je zahtjev za predaju i utvrdenje nezakonitosti posjeda zasnovan
upravo na Cinjeni¢nim tvrdnjama da je ugovor o zakupu nistav iz razloga koje je
isticala Zaliteljica slijedom Cega tuzeni po osnovu takvog ugovora ne pripada pravo
na posjed, koji je prema njenom misljenju nezakonit. Zakonom propisan preduvjet za
primjenu ¢lana 104. ZOO je osnovanost zahtjeva za utvrdenje nistavosti ( ¢l. 103 )
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slijedom Cega se zahtjevima za restituciju, koje stranka izvodi iz zahtjeva nistavosti
moZze udovoljiti samo ukoliko je niStavost i utvrdena. Kako iz Cinjeni¢nog utvrdenja
prvostepenog suda, koje Zalbom u tom dijelu ne osporava tuZeni, proizilazi da
sporne nekretnine, koje su predmet ugovora o zakupu koristi trecetuzeni i da je
osnov tog koriStenja upravo ugovor o zakupu njegov posjed se, neovisno od ¢l. 103.
i 104. ZOO, ni sa aspekta Clana 324. Zakona o stvarnim pravima FBiH ne moZe
smatrati nezakonitim.

Prvostepeni sud je pobijanu odluku, Cinjeni€no i pravno jasno i potpuno obrazlozio
prema standardima i zahtjevima utvrdenim ¢lanom 6. Evropske konvencije i ¢lanom
191. stav 4. Zakona o parni¢nom postupku FBiH, po kojima, da bi odluka bila
podobna za ispitivanje po ulozenom pravnom lijeku, obrazloZenje iste mora
sadrzavati razloge o odlu¢nim Cinjenicama u svakom konkretnom predmetu (ovakav
stav je zauzeo Vrhovni sud u presudi broj: 46 0 P 006187 12 Rev od 31.10.2013.
godine, Ustavni sud BiH u viSe odluka kao i u odluci Ap-352/04 od 23.3.2005.
godine).

Odluka o troskovima zalbenog postupka tuziteljice donijeta je primjenom odredbi iz
Clana 387. stav 1., 386. stav 1 i ¢lana 397. stav 1. ZPP. Tuziteljici temeljem odredbe
¢l. 386.stav 1. ZPP-a ne pripadaju ni troSkovi sastava Zalbe u trazenom iznosu od
240,00 KM, koja je odbijena kao neosnovana.

Kako ne stoje ni ostali zalbeni razlozi koje ovaj sud nije cijenio iz razloga propisanih
Clankom 231. ZPP, a niti razlozi na koje ovaj sud pazi po sluzbenoj duznosti, u
skladu sa Clanom 226. ZPP, to je valjalo zalbu tuziteljice odbiti kao neosnovanu i
prvostepenu presudu potvrditi.

Predsjednik vijeca

Senad Begovi¢



