BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENICKO-DOBOJSKI KANTON
KANTONALNI SUD U ZENICI

Broj: 43 0 Ps 248022 26 Pz

Zenica; 17.02.2026. godine

Kantonalni sud u Zenici, gradansko vijece sastavljeno od sudija: Nina Makivié, kao
predsjednica vije¢a, Ramo Ljevakovi¢ 1 Jasmina Begovi¢-Devovi¢, kao ¢lanovi vijeca, u
parni¢nom postupku tuZioca ,,PRIMA WINDOWS* d.0.0. Zenica, ul. Cifluk do broja 3, koga
zastupaju punomo¢nici Emir Colakovié, Nina Dragolji¢ i Adnan HodZi¢, advokati iz Zenice,
protiv tuzenog Zeljezara ,,ZENICA® d.o.o. Zenica - u ste¢aju, ul. Bulevar kralja Tvrtka I br.
17, koga zastupaju punomoc¢nici NedZzad Babi¢ i Sanjin Babi¢, advokati iz Zenice, radi naknade
Stete, v.s. 151.722,00 KM, odlucujuéi o zalbi tuzioca izjavljenoj protiv presude Opéinskog suda
u Zenici broj 43 0 Ps 248022 24 Ps od 15.12.2025. godine, u sjednici vijea odrZanoj
17.02.2026. godine, donio je

PRESUDU
Zalba se odbija kao neosnovana i prvostepena presuda potvrduje.
Odbija se zahtjev tuzenog za naknadu troskova sastava odgovora na zalbu.
Obrazlozenje

Prvostepenom presudom odbijen je kao neosnovan tuzbeni zahtjev koji glasi:
,Obavezuje se tuzeni da tuziocu isplati iznos od 151.722,00 KM sa zakonskim zateznim
kamatama pocev od 26.04.2023. godine do isplate i1 da tuziocu nadoknadi troSkove postupka u
iznosu od 26.869,09 KM, sve u roku od 30 dana.*

Drugim stavom izreke prvostepene presude obavezan je tuZilac da tuZenom nadoknadi
troSkove postupka u iznosu od 22.457,74 KM, u roku od 30 dana.

Protiv prvostepene presude Zalbu je blagovremeno izjavio tuzilac, pobijajuci istu, u
cjelini, zbog povrede odredaba parni¢nog postupka, pogre$no ili nepotpuno utvrdenog
¢injeni¢nog stanja 1 zbog pogreSne primjene materijalnog prava, sa prijedlogom da
drugostepeni sud preina¢i pobijanu presudu na nacin da dosudi tuziocu potrazivano po
tuzbenom zahtjevu i obaveze tuzenog na naknadu troSkova postupka ili da istu ukine i predmet
vrati na ponovno sudenje.

U odgovoru tuZenog na Zalbu tuzioca tuZeni navodi da tuZilac samo ponavlja veé¢
iznesene Cinjenice 1 tvrdnje u toku postupka, pa predlaze da se zalba odbije kao neosnovana.

Ispituju¢i prvostepenu presudu po zalbi tuzioca na osnovu ¢lana 221. Zakona o
parni¢nom postupku (SL. novine FBiH, broj: 53/03, 73/05, 19/06 1 98/15) — ZPP-a, u granicama

zalbenih navoda 1 po sluzbenoj duznosti, drugostepeni sud je zakljucio:

Zalba nije osnovana.



Predmet spora prema tuzbi tuzioca od 11.07.2024. godine je isplata naknade, koju
tuzilac potrazuje u visini od 151.722,00 KM. U tuzbi se navodi da su dana 29.12.2022. godine
tuzilac i tuzeni zakljucili Ugovor o kupovini i prodaji poslovne zgrade - Ugovor, koji je notarski
obraden pod brojem OPU-IP 1096/2022. Predmet kupoprodaje su bile nekretnine tuzenog
oznacene u Ugovoru, a prodajnu cijenu od 2.103.900,00 KM je kupac trebao platiti u roku od
jedne godine od dana zakljuc¢enja Ugovora. U tacki Il navedenog Ugovora prodavac je izjavio
da na predmetnim nekretninama nema tereta, niti upisanih ili neupisanih prava trecih lica.
Nakon zaklju¢enja navedenog ugovora ispostavilo se da postoje odredene smetnje u pogledu
njegovog provodenja zbog upisanih prava tre¢ih lica, o cemu je odmah obavijesten stecajni
upravnik 1 steCajni sudija Opc¢inskog suda u Zenici. Prema njihovim instrukcijama, a obzirom
da nije protekao rok za isplatu prodajne cijene, najbolji nacin za rjeSavanje te situacije je bio
taj da ugovorne strane sporazumno raskinu ugovor. Ugovorne strane su tako i postupile i kod
istog notara su 20.04.2023. godine sporazumno raskinuli navedeni ugovor, o ¢emu je sacinjena
notarska isprava pod brojem OPU-IP 317/2023. U toj ispravi je kao razlog raskida navedeno
da kupac nije u roku od 15 dana od dana odrzanog javnog nadmetanja uplatio dogovoreni
novcani iznos od 2.103.900,00 KM na ime kupoprodajne cijene. To je netacan razlog za raskid
Ugovora jer je u samom kupoprodajnom Ugovoru, u tacki II stav 2. jasno navedeno da ¢e iznos
prodajne cijene od 2.103.900,00 KM biti plac¢en najkasnije u roku od jedne godine od dana
zakljucenja ugovora. Stvarni razlog za raskid Ugovora je taj Sto su odredene nekretnine bile
upisane na drugim licima. Odmah po zakljuc¢enju kupoprodajnog ugovora tuzilac je preduzeo
niz aktivnosti kako bi uredio predmetne nekretnine. Pocetkom aprila 2023. godine angazovao
je firmu ”Amer-Trans” d.0.0. Zenica koja je izvrSila ¢iS¢enje terena uz koristenje bagera, vrsila
utovar 1 odvoz materijala na deponiju i asfaltirala prostor radi lakSeg pristupa poslovnim
zgradama. Za te usluge tuzilac je po racunu broj 810 od 04.04.2023. godine platio 34.722,09
KM, a po racunu broj 813 od 25.04.2023. godine 117.000,00 KM, odnosno platio je ukupno
151.722,09 KM, koji iznos tuzilac i1 potrazuje (na ime naknade za izvrSene gradevinske radove
na parcelama opisanim u Ugovoru) sa zakonskim zateznim kamatama i troSkovima postupka.

Sam tuZzilac u tuzbi ne navodi nijednu zakonsku odredbu na osnovu koje trazi svoje
pravo, pa i potrazivani iznos samo oznacava kao ,,naknada®, pa ¢ak ni u Zalbi, jer i sam nije
siguran u svoje pravo. Zbog navedenog, a obzirom na utvrdene €injenice, prvostepeni sud je i
razmatrao po osnovu naknade Stete zbog raskida ugovora po osnovu ¢lana 132. Zakona o
obligacionim odnosima (Sl. list SFRJ broj: 29/78, 39/85, 45/89 1 57/89, Sl. list RBiH broj: 2/92,
13/93 1 13/94 1 Sl. novine FBiH broj 29/03 1 42/11) - ZOO-a 1 po osnovu clana 210. istog
Zakona, sticanje bez osnova.

Medu parni¢nim strankama nije sporno, a $to proizilazi iz materijalnih dokaza, da su
tuzeni kao prodavac i tuzilac zakljucili Ugovor o kupovini 1 prodaji poslovne zgrade broj OPU-
IP 1096/2022, notarski obraden od Notara Ramiza Pivi¢ iz Zenice.

Medu parni¢nim strankama je sporan osnov 1 visina tuzbenog zahtjeva.

U dokaznom postupku pred prvostepenim sudom su provedeni predlozeni dokazi, pa je
sasluan zastupnik po zakonu tuzenog A. K.u svojstvu parniéne stranke i svjedok A. S.,
provedeno vjeStacenje po stalnom sudskom vjeStaku gradevinske struke IrSam Omerspahié
dipl. ing. grad. iz Zenice 1 stalnom sudskom vjeStaku geodetske struke Kenan Ahmetspahic,
geometar iz Zenice, izvrSen uvidaj na licu mjesta, te izvrSen uvid i procitani materijalni dokazi
kako je navedeno u prvostepenoj presudi (treca stranica).



Nisu osnovani navodi zalbe da prvostepeni sud nije cijenio provedene dokaze u skladu
sa ¢lanom 8. ZPP-a, jer je prvostepeni sud vrsio takvu ocjenu i za svoju odluku dao jasno
pravno obrazlozenje, koje prihvata 1 ovaj sud 1 pobijana odluka sadrzi sve Sto propisuje ¢lan
194. stav 4. ZPP-a, radi ¢ega se 1 moze preispitati po zalbi. Tuzilac se poziva na fotografije 1-
7, ali treba 1 obrazloziti kako iste mogu posluziti za dokazivanje osnova koji tuzilac nije
dokazao. Neosnovani su i navodi zalbe da je prvostepeni sud trebao drugacije cijeniti iskaz
zastupnika po zakonu tuzenog i iskaz svjedoka, jer su isti cijenjeni i obrazloZeno je zasto i u
kom dijelu se isti prihvataju, a u kome ne i navodi zalbe u tom pogledu su viSe subjektivno
misljenje da odluka o tuzbenom zahtjevu moze biti drugacija, nego Sto na to upucuju pravila
logike i struke.

Iz Zapisnika sa prodaje od 13.12.2022. godine, prvostepeni sud je utvrdio da je u
javnom nadmetanju 13.12.2022. godine konstatovano da je ,,PRIMA WINDOWS* d.o.o.
Zenica kupac nekretnina koje se nalaze u Zenici u ulici Zeljezarska bb, a koje se odnose na
Poslovnu zgradu u privredi tzv. ,,Bala Preporod 1 i 2a povrSine 11.165 m?, kuca i zgrada tzv.
,Uprava sa Centralnom kuhinjom* povrSine 1.265 m?, te zemljiste tzv. ,,Dvorista i zemljista uz
privrednu zgradu" povrsine 6.757 m? u Zenici, ul. Zeljezarska bb, Zenica upisani u zk. izvadak
zk. ul. broj 820, 1127, 831, 817, 818, 819, 821, 1490,1491 K.O. Z. I, na zemljiSnim parcelama
broj: 686/1, 320/1, 320/2, 320/3, 322/2, 686/2, 685/2, 684/5, 319 i 325/6 za cijenu od
4.603.900,00 KM. Stecajni upravnik je nalozio ponudacu da shodno Oglasu o javnom
nadmetanju u kojem je regulisano da je ponudac¢ sa najviSom ponudom duZzan poloziti cijenu
umanjenu za polozeni depozit (od 50.000,00 KM) u roku od 15 dana od izvrSenog nadmetanja.

Iz Zakljucka o prodaji imovine u vlasnistvu tuzenog od 13.12.2022. godine, prvostepeni
sud je utvrdio da se na osnovu objavljenog oglasa u sedmi¢nom listu ,,Nasa rije¢” od
06.12.2022. godine 1 Zapisnika od 13.12.2022. godine - poslovna zgrada u privredi tzv. ,,Hala
Preporod 1 1 2" povrSine 11.165 m?, kuca 1 zgrada tzv. ,,Uprava sa Centralnom kuhinjom"
povrsine 1.265 m?, te zemljiSte tzv. ,,Dvorista i zemljiSta uz privrednu zgradu" povrsine 6.757
m? u Zenici, ul. Zeljezarska bb, Zenica upisani u zk. izvadak zk. ul. broj 820, 1127, 831, 817,
818,819,821, 149011491 K.O. Z. 1, na zemljiSnim parcelama broj: 686/1, 320/1, 320/2, 320/3,
322/2, 686/2, 685/2, 684/5, 319 1 325/6, prodaje najpovoljnijem ponudacu - firmi ,,PRIMA
WINDOWS* d.o.0. Trgovacko proizvodno i usluzno druitvo iz Zenice, Cifluk do broja 3, po
kupoprodajnoj cijeni od 4.603.900,00 KM.

1z provedenih dokaza prvostepeni sud je utvrdio da je stecajni upravnik tuZzenog — M.J.
za najpovoljnijeg ponudaca za nekretnine - poslovna zgrada u privredi tzv. ,,Hala Preporod 1 1
2" povrsine 11.165 m?, kuca 1 zgrada tzv. ,,Uprava sa Centralnom kuhinjom" povrSine 1.265
m?, te zemljiSte tzv. ,,.DvoriSta 1 zemljista uz privrednu zgradu" povrSine 6.757 m? u Zenici, ul.
Zeljezarska bb, Zenica upisani u zk. izvadak zk. ul. broj 820, 1127, 831, 817, 818, 819, 821,
14901 1491 K.O. Z. I, na zemljiSnim parcelama broj: 686/1, 320/1, 320/2, 320/3, 322/2, 686/2,
685/2, 684/5,3191325/6, proglasio firmu ,,PRIMA WINDOWS* d.o.0. Trgovacko proizvodno
i usluzno drustvo iz Zenice, Cifluk do broja 3, za ukupnu kupoprodajnu cijenu od 4.603.900,00
KM. Prema Zapisnika sa prodaje od 13.12.2022. godine, takoder je utvrdeno da je Stecajni
upravnik dao nalog tuziocu kao najpovoljnijem ponudacu da shodno Oglasu o javnom
nadmetanju u kojem je regulisano da je ponudac sa najviSom ponudom duZan poloZiti cijenu
umanjenu za poloZeni depozit (od 50.000,00 KM) u roku od 15 dana od dana izvrSenog
nadmetanja.

Iz Ugovora o kupovini i prodaji poslovne zgrade broj OPU-IP 1096/2022 od
29.12.2022. godine, notarski obraden od Notara Ramiza Pivi¢ iz Zenice, prvostepeni sud je
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utvrdio da su predmet prodaje shodno tacki I nekretnine: 1) k.C. broj 686/1, parcela naziva
UPRAVA SA CENT. KUH., u naravi Dvoriste povrs$ine 1086 m? i Kuca i zgrada povrsine 1265
m?, ukupne povrsine 2351 m?, uknjiZzena u el. z.k. ulosku broj 820 k.o. Z.1, 2) k.€. broj 320/3,
parcela naziva DVORISTE, u naravi Dvoriste povrsine 500 m2, uknjizena u el. z.k. ulosku broj
831 K.O. Z.1, 3) k.¢. broj: 322/2, parcela naziva UPRAVA, u naravi DvoriSte povrSine 2744 m?,
uknjizena u el. z.k. ulosku broj 817 K.O. Z. 1, 4) k.¢. broj 686/2, parcela naziva UPRAVA SA
CENT. KUH., u naravi Dvoriste povrsSine 212 m?, uknjiZzena u el. z.k. ulosku broj 8§18 K.O. Z.
I, 5) k.¢. broj 685/2, parcela naziva PUT ZENICA, u naravi Prilazni put povrSine 55 m?,
uknjiZzena u el. zk. ulosku broj 819 K.O. Z. 1, 6) k.C. broj: 684/5, parcela naziva G.P. GRADNJA
u naravi ZemljiSte uz privrednu zgradu povrSine 1594 m? i Kuéa i zgrada povrSine 26 m?,
ukupne povrsine 1620 m?, uknjizena u el. zk. uloSku broj 821 k.o. Z. 1, 7) k.€. broj 319, parcela
naziva STRAZARA-PORTIRNICA, u naravi Zemlji$te uz privrednu zgradu povrsine 218 m? i
Poslovna zgrada u privredi povrSine 4 m?, ukupne povrsine 222 m?, uknjiZena u el. zk. ulosku
broj: 1490 K.O. Z. 11 8) k.€. broj: 325/6, parcela naziva R.M.K. DIREKCIJA u naravi Dvoriste
povrsine 318 m?, uknjizena u el. zk. ulosku broj 1491 K.O. Z. I, ZK Ureda Op¢inskog suda u
Zenici; kao 1 nekretnine oznacene kao k.¢. broj: 688/1, 688/2 1 691/2, uknjizene i upisane u zk.
izvatke ZK Ureda Op¢inskog suda u Zenici 1 Posjedovne listove Katastra nekretnina Grada
Zenica kada se prodavac upise kao vlasnik predmetnih nekretnina u ZK Uredu Opéinskog suda
u Zenici i kao posjednik predmetnih nekretnina u Katastru nekretnina Grada Zenica, na osnovu
Aneksa ovog Ugovora za istu kupoprodajnu cijenu. Tackom II Ugovora je ugovoreno da
navedene nekretnine kupac kupuje za ukupnu cijenu od 2.103.900,00 KM sa uracunatim PDV-
om, te da isplatu izvrsi najkasnije u roku od jedne godine od dana zakljuc¢enja Ugovora i da
ukoliko kupac ne isplati preostali iznos kupoprodajne cijene smatrat ¢e se Ugovor sporazumno
raskinutim.

Tackom III Ugovora prodavac je izjavio da na predmetnim nekretninama nema tereta,
niti prava tre¢ih lica, osim ve¢ upisanih, koja bi kupca ograni¢avala u njegovom pravu
vlasni$tva 1 posjeda, prodavac je izjavio da na predmetnim nekretninama nema neupisanih
prava trecih lica, te da mu nije poznato da ona postoje, ugovorne strane saglasno izjavise da ¢e
sve obaveze po osnovu komunalija biti izmirene do ulaska kupca u vlasniStvo 1 posjed
predmetnih nekretnina. Medutim, iz prethodnih napomena Ugovora, prvostepeni sud je takoder
utvrdio da je Notar upozorio kupca da moze zahtijevati od prodavca da mu prezentuje
Uvjerenje Poreske uprave da nema neizmirenih poreskih obaveza (Zakonska hipoteka), od ¢ega
je kupac odustao 1 zahtijevao da se na osnovu prezentovane dokumentacije sacini Ugovor i da
je notar upozorio ugovorne strane da u ,,C" teretnom listu svih zk. ulozaka postoji upisano vise
tereta - zakonska hipoteka, nakon ¢ega ugovorne strane saglasno izjavise da su upoznate sa tom
¢injenicom i zahtijevaju da se ugovor zakljuc¢i na osnovu prezentovane dokumentacije.

Tackom IV Ugovora ugovoreno je da ¢e kupac uéi u vlasnistvo i posjed predmetnih
nekretnina po isplati cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene, te da ulaskom u vlasnistvo i
posjed nekretnina svi rizici, prava i obaveze u vezi sa nekretninama prelaze na kupca.

Izvornik Ugovora je pred ugovornim stranama procitan, a ugovorne strane u znak svog
odobravanja u prisustvu notara isti su potpisali, Sto je Notar potvrdio svojim potpisom i
sluzbenim pecatom.

Iz provedenih dokaza prvostepeni sud je utvrdio da je tuZeni kao prodavac sa tuziocem
kao kupcem zakljuc¢io dana 29.12.2022. godine Ugovor o kupovini nekretnina navedenih u
tacki I Ugovora uknjizene i upisane u odgovarajuce zk, izvatke ZK Ureda Opc¢inskog suda u
Zenici 1 Posjedovne listove Katastra nekretnina Grada Zenica i to za kupoprodajnu cijenu od
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2.103.900,00 KM, koju cijenu je kupac bio duzan da plati u roku od godinu dana od dana
potpisivanja Ugovora, kao i da ¢e kupac uéi u vlasniStvo 1 posjed predmetnih nekretnina po
isplati cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene.

Dakle, ¢injeni¢no stanje nije pogresno i nepotpuno utvrdeno, kako navodi zalba. Nije
sporno da je ugovoreno da je tuzilac imao rok od jedne godine da plati iznos kupoprodajne
cijene, pa po tome nije imao ni razloga da zakljuuje Sporazumni raskid ugovora (Sto je opet
ugovor), pri ¢emu je raskidanje izraz volje, pa je odlu¢na ¢injenica sporazumni raskid. Da bi
tuzilac imao pravo na naknadu Stete trebao je dokazati povredu ugovorne obaveze od strane
tuzenog, a to nije dokazao. Cak iz Ugovora kojim su kupljene nekretnine proizilazi da je posjed
nesavjestan, jer je tuZzeni znao da nema pravo na posjed (¢lan 326. stav 1. Zakona o stvarnim
pravima i tacka IV Ugovora), jer je Ugovorom propisano izri¢ito da se posjed stice placanjem
kupoprodajne cijene. TuZzilac u zalbi navodi sadrzinu iskaza zastupnika po zakonu tuzioca i
svjedoka i1 dijelom navode vjeStaka gradevinske struke, ali iz istih ne proizilazi dokazanost
osnova ni visine tuzbenog zahtjeva.

Ugovorne strane su ugovorile da je tuZzilac kao kupac bio duzan da ukupnu
kupoprodajnu cijenu isplatu u roku od godinu dana od dana zakljucenja ovog Ugovora, a §to je
u suprotnosti sa Zapisnikom sa prodaje od 13.12.2022. godine kojem je tuziocu kao
najpovoljnijem ponudacu nalozeno da shodno Oglasu o javnom nadmetanju, u kojem je
regulisano da je ponudac sa najviSom ponudom duzan poloziti cijenu umanjenu za poloZeni
depozit (od 50.000,00 KM) u roku od 15 dana od dana izvr§enog nadmetanja.

Takoder je utvrdeno da je notar upozorio tuzioca kao kupca da moze zahtijevati od
tuZzenog kao prodavca da mu prezentuje Uvjerenje Poreske uprave da nema neizmirenih
poreskih obaveza (Zakonska hipoteka), a od ¢ega je isti odustao znajuci da se tuzilac nalazi u
stecaju, kao i da je notar upozorio ugovorne strane da u ,,C" teretnom listu svih zk. ulozaka
postoji upisano vise tereta - zakonska hipoteka, a da su ugovorne strane uprkos upozorenjima
izjavile da zahtijevaju da se ugovor zakljuci na osnovu prezentovane dokumentacije.

Iz Sporazumnog raskida Ugovora broj OPU-IP: 317/2023 od 20.04.2023. godine,
notarski obraden od Notara Ramiza Pivi¢ iz Zenice - Sporazumni raskid, prvostepeni sud je
utvrdio da su tuZilac kao prodavac i tuZeni kao kupac sporazumno raskinuli Ugovor o kupovini
1 prodaji poslovne zgrade OPU-IP: 1096/2022 od 29.12.2022. godine, notarski obraden od
Notara Ramiza Pivi¢ iz Zenice, te da se u prethodnim napomenama kao razlog Sporazumnog
raskida navodi da tuzilac kao kupac nije u roku od 15 dana od dana odrzanog javnog
nadmetanja uplatio dogovoreni novcani iznos od 2.103.900,00 KM na ime kupoprodaje
poslovnog prostora. Izvornik Sporazuma je ugovornim stranama u njithovom prisustvu
procitan, kojeg su ugovorne strane u znak svog odobravanja u prisustvu notara potpisali, S$to
Notar potvrduje svojim potpisom i sluzbenim pecatom.

Prvostepeni sud i1 nije mogao prihvatiti navode tuzenog da je do Sporazumnog raskida
doslo iz razloga §to se ispostavilo da postoje odredene smetnje u pogledu njegovog provodenja
zbog upisanih prava trec¢ih lica, iako je tuzeni kao prodavac izjavio da na predmetnim
nekretninama nema tereta, niti upisanih ili neupisanih prava tre¢ih lica, i da su na osnovu
instrukcija steCajnog upravnika i stecajnog sudije Opcinskog suda u Zenici Sporazumno
raskinuli predmetni Ugovor, obzirom da tuZeni svoje tvrdnje nije ni¢im dokazao, a $to je biou
obavezi u smislu odredbi ¢lana 7., a u vezi sa ¢lanom 123. ZPP-a, kojim je propisano da su
stranke duzne iznijeti sve ¢injenice na kojima zasnivaju svoje zahtjeve i izvoditi dokaze kojima
se utvrduju te ¢injenice, a Sto je u konkretnom slucaju izostalo.



Ugovorom je bilo ugovoreno da je tuzilac kao kupac duzan u roku od godinu dana
isplatiti kupoprodajnu cijenu u iznosu od 2.103.900,00 KM, a da je Sporazumnim raskidom
kao razlog naveden da tuzilac kao kupac nije u roku od 15 dana od dana odrzanog javnog
nadmetanja uplatio dogovoreni novcani iznos od 2.103.900,00 KM na ime kupoprodaje
poslovnog prostora, iako je istu obavezu preuzeo potpisivanjem Zapisnika sa prodaje od
13.12.2022. godine. Medutim, teret dokazivanja je u konkretnom slucaju na tuziocu, i isti svoje
tvrdnje nije dokazao. Pored toga, tuzeni je potpisivanjem Ugovora bio upoznat da je u ,,C"
teretnom listu svih zk. ulozaka postoji upisano vise tereta - zakonska hipoteka, te da je tuzilac
uprkos istom zahtijevao da se ugovor zaklju¢i na osnovu prezentovane dokumentacije.

Prvostepeni sud cijeni da u konkretnom slucaju proizilazi da je do Sporazumnog raskida
Ugovora doslo isklju¢ivo krivicom tuzioca, obzirom da je tuzilac shodno Oglasu o prodaji
predmetnih nekretnina objavljen 06.12.2022. godine u listu Nasa rijeC i nalogu sa Zapisnika sa
prodaje od 13.12.2022. godine, bio duzan u roku od 15 dana od dana izvr§enog nadmetanja
poloziti cijenu 2.103.900,00 KM umanjenu za polozeni depozit (od 50.000,00 KM), a §to u
konkretnom slu¢aju nije ucinio. Bez obzira na navedeno ukazuje se da tuzilac trazi Stetu zbog
krivice za raskid Ugovora, a raskid je sporazuman. TuZilac nema pravo na naknadu Stete jer je
sam krs§io Ugovor (tacka IV), §to je u direktnoj vezi sa Stetom, ¢ak i da je dokazao Stetu i njenu
visinu.

Materijalno pravo takoder je pravilno primijenjeno, a tuzilac se u Zalbi ne poziva na
bilo koju zakonsku odredbu koja je pogresno primijenjena. Tuzilac u Zalbi umjesto toga navodi
da nije mogao znati da radove obavlja na tudoj nekretnini, iako mu je procitano kada stice
pravo na posjed ¢itanjem Ugovora koji je notarski obraden od strane notara. Prvostepeni sud
je obrazlozio da je ¢lanom 523. ZOO-a propisano kada je prodaja raskinuta zbog povrede
ugovora od strane jednog ugovaraca, druga strana ima pravo na naknadu Stete koju zbog toga
trpi, prema op¢im pravilima o naknadi Stete nastale povredom ugovora.

Clanom 132. ZOO-a, propisano je da raskidom ugovora obje strane su oslobodene
svojih obaveza, izuzev obaveze na naknadu eventualne Stete (stav 1.), ako je jedna strana
izvrSila ugovor potpuno ili djelimi¢no, ima pravo da joj se vrati ono §to je dala (stav 2.), ako
obje strane imaju pravo zahtijevati vracanje datog, uzajamna vracanja vrSe se po pravilima za
izvrSenje dvostranih ugovora (stav 3.), svaka strana duguje drugoj naknadu za koristi koje je u
meduvremenu imala od onoga §to je duZna vratiti, odnosno naknaditi (stav 4.), strana koja
vra¢a novac duzna je platiti zateznu kamatu od dana kad je isplatu primila (stav 5.).

Iz navedenih zakonskih odredaba proizilazi da raskidom dvostranih ugovora ugovorne
strane imaju pravo vracanja datog ukoliko su ugovor izvrSili potpuno ili djelimicno, kao 1
naknadu Stete (prema op¢im pravilima o naknadi Stete), ukoliko je ugovor o prodaji zbog
povrede ugovora od strane jednog ugovaraca. Dakle, pravne posljedice raskida ugovora iz
navedenih zakonskih odredaba nemaju svoj osnov u sticanju bez osnova.

Clanom 154. stav 1. ZOO-a, propisano je da ko drugome prouzrokuje $tetu duzan je
naknaditi je, ukoliko ne dokaze da je Steta nastala bez njegove krivice, dok je clanom 155. istog
zakona propisano da je Steta umanjenje necije imovine (obi¢na Steta) i spre¢avanje njezina
poveéanja (izmakla korist). Clanom 158. ZOO-a, propisano je da krivica postoji kada je tetnik
prouzrokovao $tetu namjerno ili nepaznjom, dok je ¢lanom 172. stav 1. istog zakona propisano
da pravno lice odgovara za Stetu koju njegov organ prouzrokuje tre¢em licu u vrsenju ili u vezi
sa vrSenjem svojih funkcija.



Imajuc¢i u vidu citirane zakonske odredbe, kao i1 utvrdeno ¢injenicno stanje, prvostepeni
sud je nesporno utvrdio da je do Sporazumnog raskida Ugovora doslo krivicom tuZzioca,
obzirom da isti, u skladu sa Oglasom o prodaji predmetnih nekretnina objavljen 06.12.2022.
godine u listu Nasa rijec i nalogu sa Zapisnika sa prodaje od 13.12.2022. godine, nije polozio
cijenu od 2.103.900,00 KM umanjenu za polozZeni depozit (od 50.000,00 KM) u roku od 15
dana od dana izvrSenog nadmetanja.

Prvostepeni sud je pravilno obrazlozio i zaklju€io i da se prihvati rok za isplatu
navedene prodajne cijene prema Ugovoru o kupovini i prodaji poslovne zgrade broj OPU-IP
1096/2022 od 29.12.2022. godine odnosno jedne godine od dana zaklju¢enja Ugovora, tuzilac
nije dokazao da je navodna Steta nastala namjerno ili nepaznjom tuzenog imajuci u vidu prije
svega da tuzilac nije imao pravo da ude u posjed predmetnih nekretnina i da poduzima bilo
kakve radnje u vezi uredivanja i ¢iS¢enja predmetnih parcela, obzirom da su se parni¢ne strane
izri¢ito tackom IV Ugovora ugovorili da ¢e tuzilac, kupac uéi u vlasnistvo i posjed predmetnih
nekretnina tek po isplati cjelokupnog iznosa kupoprodajne cijene. Dakle, nezakonitim ulaskom
u posjed tuzilac je rizik za preduzete radnje i troSkove preuzeo na sebe.

Pored toga, iz iskaza zastupnika po zakonu tuzioca proizilazi da je 23.12.2022. godine
kupio nekretninu, odnosno halu, te istu isplatio u iznosu od 2.500.000,00 KM. Navedenu halu
je izdao firmi EuroExpress. Kako bi navedenu halu prilagodio navedenoj firmi morao je
zemljiSte okolo uredivati, sredivati i Cistiti, radi ¢ega je kupio 1 predmetne nekretnine navedene
u Ugovoru broj OPU-IP 1096/2022 od 29.12.2022. godine. Iskaz zastupnika po zakonu tuzioca,
prvostepeni sud je u tom dijelu u cjelini prihvatio, jer je fakti¢ko stanje utvrdio i na rociStu na
licu mjesta odrzanom dana 30.06.2025. godine.

Imajucu u vidu navedeno, to proizilazi da su izvedene radove (uredivanja i ¢iS¢enja) na
predmetnim nekretninama ucinjene iskljucivo u korist hale (vlasni$tva tuZioca) koju je tuzilac
dao u zakup firmi EuroExpress, a ne kako bi povecao vrijednost predmetnih nekretnina iz
Ugovora, niti je dokazao da su iste bile nuzne i korisne za predmetnu nekretninu.

Cak i kada bi se zahtjev cijenio po pravilima o sticanju bez osnova (¢lan 210. ZOO-a),
tuZilac nije dokazao postojanje koristi na strani tuZzenog, a ovome treba dodati da nije dokazao
ni savjesnost posjeda jer je u ugovoru izri¢ito navedeno da kupac (tuzilac) moZze u¢i u posjed
po uplati kupoprodajne cijene, koju tuzilac nikada nije platio, pa stoga ne moze oc¢ekivati ni da
sud za$titi nesavjesnog drZaoca stvari.

Dakle, tuzilac nije dokazao da je imao pismenu ili usmenu saglasnost tuZzenog za ulazak
u predmetne nekretnine i izvodenje radova, a $to je u konkretnom slucaju bio u obavezi u smislu
odredbi ¢lana 7., a u vezi sa ¢lanom 123. ZPP-a.

Prvostepeni sud nije mogao prihvatiti iskaz zastupnika po zakonu tuZioca, obzirom da
ima pravni interes u ovom postupku, te je u suprotnosti sa utvrdenim ¢injeni¢nim stanjem. U
svom iskazu je naveo da je stecajni sudija Sanja Pavli¢, nakon izvedenih radova, izvijestila
ugovorne strane da ima problem sa jednim dijelom nekretnina koje nisu bile u predmetu radova
1 da se radi toga mora pristupiti raskidanju ugovora, dok je Sporazumnim raskidom izri¢ito
navedeno kao razlog raskida da tuzilac kao kupac nije u roku od 15 dana od dana odrzanog
javnog nadmetanja uplatio novc¢ani iznos od 2.103.900,00 KM na ime kupovine nekretnina.

Pored toga sud nije mogao prihvatiti iskaz svjedoka A. S.koji je naveo da je u poslovnoj
saradnji 1 prijateljskim odnosima sa zastupnikom po zakonu tuzioca, obzirom da je
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nepristranost svjedoka dovedena u pitanje njegovim postupcima, odnosno da je na zahtjev
tuzioca istom naknadno izdao otpremnicu/prevoznicu i to deset dana pred odrzavanje glavne
rasprave odrzane 01.10.2025. godine.

Takoder, tuzilac nije u predmetnom postupku dokazao koli¢ine izvedenih radova radi
uredenja i asfaltiranja sporne nekretnine, kao i vrijednosti tih radova, a §to je bio u obavezi.

Iz nalaza i mi$ljenja vjeStaka gradevinske struke proizilazi da nema dokumentacije o
prethodnom stanju, a kako bi trebalo biti upisano u dokumentaciji o izvodenju radova
(geodetski snimak pocetnog stanja na predmetnom platou, gradevinska knjiga, gradevinski
dnevnici i sli¢no). 1z navedenih razloga, vjestak je preuzeo jedini¢ne cijene i opis iz priloZzene
dokumentacije od strane tuzioca.

Imajuci u vidu da tuzilac potrazuje ukupan iznos izvedenih radova, a da je na rocistu na
licu mjesta 1 iskaza svjedoka utvrdeno da su na jednom dijelu predmetnih parcela radovi
izvodeni i finansirani zajedni¢ki od strane tuzioca i obrtnika J.S. (¢ija parcela granici
neposredno sa predmetnim parcelama), to prvostepeni sud nije mogao isklju¢ivo na osnovu
provedenih dokaza utvrditi obim i visinu predmetnih radova bez dokumentacije o prethodnom
stanju 1 dokumentacije o izvodenju radova (geodetski snimak pocetnog stanja na predmetnom
platou, gradevinska knjiga, gradevinski dnevnici i sli¢no).

Prvostepena presuda je dovoljno obrazlozena u smislu prava na obrazlozenu odluku, u
kom smislu se prvostepeni sud pozvao i na ustaljenu praksu Evropskog suda i Ustavnog suda
BiH, prema kojoj je sud u obavezi obrazloziti presudu u onoj mjeri u kojoj to zahtijeva priroda
odluke uz navodenje jasnih i razumljivih razloga na kojima zasniva odluku, te nije duzan u
presudi iznositi sve detalje 1 davati odgovore na sva postavljena pitanja 1 iznesene argumente
(Odluka Ustavnog suda BiH broj AP 3231/18 od 17. decembra 2019. godine).

Dakle, pravilno cijeni prvostepeni sud da ne postoji odgovornost tuZenog, zbog cega je
pravilno postupio kada je tuZbeni zahtjev za naknadu Stete ocijenio neosnovanim i isti odbio.

Zahtjev tuZenog za naknadu troSkova sastava odgovora na Zalbu je neosnovan. Odgovor
na zalbu nije obavezan shodno ¢lanu 214. stav 1. ZPP-a, nego se moze podnijeti. Sud shodno
¢lanu 387. ZPP-a prilikom odluc¢ivanja o troSkovima postupka uzima u obzir samo troskove
koji su potrebni za vodenje postupka, a po ocjeni ovog suda, odgovor ne sadrzi nista $to ve¢ ne
postoji u spisu, pa s obzirom na sadrzinu odgovora na zalbu ovaj troSak nije potreban. Zbog
toga je zahtjev tuZzenog za naknadu troSkova odbijen, a koji su traZzeni u ukupnom iznosu od
3.919,50 KM + PDV.

Zbog svega navedenog, zalba je odbijena 1 prvostepena presuda potvrdena, na osnovu
Clana 224. stav 1. tacka 2) i ¢lana 226. ZPP-a.

Predsjednica vijeca

Nina Makivié



