APELACIONI SUD BRCKO DISTRIKTA
BOSNE I HERCEGOVINE

Broj: Gz-161/05

Brc¢ko, 05.10.2005.godine

U IME BRCKO DISTRIKTA BOSNE I HERCEGOVINE!

Apelacioni sud Br¢ko Distrikta Bosne 1 Hercegovine, u vijecu sastavljenom
od sudije Maide Kovacevi¢, kao predsjednika vije¢a, sudije Dragane TeSi¢ 1
predsjednika suda Damjana Kaurinovica, kao ¢lanova vijeca, u pravnoj stvari tuZzitelja
— protivtuzenog Brcko Distrikta Bosne 1 Hercegovine, zastupanog po Kancelariji za
zastupanje Vlade Brcko Distrikta Bosne i Hercegovine, protiv tuZzenog -—
protivtuzitelja J. E. iz B., zastupanog po punomoc¢niku J. V., advokatu iz B., radi
raskida ugovora o zakupu i naknade uloZenih sredstava, odlucujuéi o zalbi tuzitelja —
protivtuzenog i zalbi tuzenog — protivtuzitelja protiv presude Osnovnog suda Brcko
Distrikta Bosne i Hercegovine, broj P-559/03-1 od 14.01.2005. godine, na sjednici
vije¢a odrzanoj dana 05.10.2005. godine, donio je slijede¢u

PRESUDU

Zalba tuzenog — protivtuZitelja se odbija i presuda Osnovnog suda Bréko
Distrikta Bosne i Hercegovine, broj P-559/03-1 od 14.01.2005. godine potvrduje u
dijelu kojim su Ugovor o zakupu poslovnog prostora od 27.12.2002. godine i Anex
istog ugovora od 14.07.2003. godine, raskinuti i tuzeni — protivtuzitelj obavezan da
tuzitelju — protivtuzenom poslovne prostorije u Brékom, u ulici ... br. ... u povrsini od
72,50 m” preda u posjed i slobodno raspolaganje, u stanju kako je navedeno u
ugovoru, kao i u dijelu kojim je tuzeni — protivtuzitelj] odbijen sa viskom
protivtuzbenog zahtjeva, a zalba tuzitelja — protivtuzenog usvaja i navedena presuda
preinacava u dijelu kojim je tuzitelj — protivtuZzeni odbijen sa viskom tuzbenog
zahtjeva za trazenu zakonsku zateznu kamatu, dijelu kojim je utvrdeno da postoji
osnovanost potrazivanja tuzenog — protivtuzitelja za iznos od 7.709,64 KM, te u
dijelu kojim je usvojen prigovor prebijanja potrazivanja i slijedom toga tuzeni —
protivtuzitelj obavezan da tuzitelju — protivtuzenom na ime neplac¢ene zakupnine
isplati iznos od 3.830,36 KM, tako Sto se tuzeni — protivtuzitel] odbija sa
protivtuzbenim zahtjevom, i obavezuje da tuzitelju — protivtuzenom na ime neplacene
zakupnine plati iznos od 11.540,00 KM, zajedno sa zakonskom zateznom kamatom
pocev od 05.11.2003. godine, kao od dana podnosSenja tuzbe pa do konacéne isplate,
sve u roku od 15 dana nakon pravomocnosti presude pod prijetnjom prinudnog
izvrSenja.

U preostalom dijelu, odnosno u odluci o naknadi troSkova parni¢nog
postupka, prvostepena presuda ostaje neizmjenjena.



Obrazlozenje

Prvostepenom presudom je raskinut Ugovor o zakupu poslovnog prostora
zakljuCen dana 27.12.2002. godine u B., pod brojem 06-475-4436/02 i Anex istog
ugovora zakljuCen u B. dana 14.07.2003. godine pod brojem 06-475-009892/03
izmedu tuzitelja — protivtuzenog Brcko Distrikta Bosne i Hercegovine — Odjela..., kao
zakupodavca 1 tuzenog — protivtuzitelja J. E. iz B., kao zakupoprimca, pa je shodno
tome tuzeni — protivtuzitelj obavezan da tuzitelju — protivtuzenom preda u posjed i
slobodno raspolaganje poslovne prostorije u B, u ul. ... br. ..., u povrini od 72,50 m?,
u stanju navedenom u ugovoru, te je usvajanjem istaknutog prigovora prebijanja
potrazivanja tuzenog — protivtuzitelja, tuzeni — protivtuzitelj obavezan da tuzitelju —
protivtuzenom na ime neplacene zakupnine isplati iznos od 3.830,36 KM, zajedno sa
zakonskom zateznom kamatom pocev od 22.04.20024. godine, kao od dana
istaknutog prigovora prebijanja potrazivanja pa do konacne isplate, sve u roku od 15
dana nakon pravomoc¢nosti presude, pod prijetnjom prinudnog izvrSenja.

Istom presudom tuzitel] — protivtuZzeni je odbijen sa viskom tuzbenog
zahtjeva, a tuzeni — protivtuZitelj je odbijen sa viskom protivtuzbenog zahtjeva, te je
utvrdeno da postoji osnovanost potrazivanja tuzenog — protivtuzitelja prema tuzitelju
— protivtuzenom u iznosu od 7.709,64 KM, a po osnovu naknade uloZenih sredstava u
adaptaciju poslovnog prostora. U odnosu na naknadu troskova parni¢nog postupka,
odluceno je da svaka stranka snosi svoje troSkove.

Navedenu presudu zalbama pobijaju tuzitelj — protivtuzeni 1 tuzeni —
protivtuzitelj i to tuZzitelj — protivtuzeni prvostepenu presudu pobija u dijelu u kojem
nije uspio u sporu zbog bitnih povreda odredaba parni¢nog postupka, povrede ¢lana 2
i 3 (II) Ustava Bosne i Hercegovine i pogreSne primjene materijalnog prava, sa
prijedlogom da se zalba uvazi i pobijana presuda preinaci tako da se tuzbeni zahtjev
tuzitelja usvoji a protivtuzbeni zahtjev odbije ili da prvostepena presuda ukine i
Apelacioni sud Brcko Distrikta Bosne 1 Hercegovine donese odluku.

TuzZeni — protivtuZzitelj prvostepenu presudu pobija, kako to proizlazi iz
navoda Zalbe u dijelu kojim je utvrdena njegova obaveza pla¢anja zakupnine za
period po preciziranom zahtjevu, kao 1 u dijelu kojim je odbijen sa visSkom tuzbenog
zahtjeva zbog pogresne primjene materijalnog prava sa prijedlogom da se pobijana
presuda ukine i1 odrzi rasprava pred Apelacionim sudom Brcko Distrikta Bosne i
Hercegovine ili da se ista presuda preinaci tako da se tuzitelj — protivtuzeni odbije sa
tuzbenim =zahtjevom, a u cjelosti usvoji protivtuzbeni zahtjev tuzenog -—
protivtuzitelja.

Nakon §to je pobijanu presudu ispitao u granicama propisanim odredbom
¢lana 292 Zakona o parni¢nom postupku Brcko Distrikta BiH  (,,Sluzbeni glasnik
Brc¢ko Distrikta BiH, broj 5/00, 1/01, 6/02 i 11/05) ovaj sud je odlucio kao u izreci, a
iz slijedecih razloga:

Tuzitelj — protivtuzeni prvostepenu presudu pobija zbog bitnih povreda
odredaba parni¢nog postupka iz ¢lana 284 stav 1 Zakona o parni¢nom postupku
Brcko Distrikta Bosne 1 Hercegovine, jer nalazi da je prvostepeni sud pogre$no



primjenio odredbu ¢lana 2 ovog zakona (koja propisuje da sud odlucuje u parnicnom
postupku u granicama zahtjeva koji su stavljeni u postupku) kada je ocijenio da je
protivtuzbeni zahtjev tuzenog — protivtuzitelja prigovor prebijanja potrazivanja
(prigovor prebijanja istakao je samo tuzitelj — protivtuzeni nakon podnoSenja
protivtuzbenog zahtjeva i to opreza radi).

Prvostepeni sud je istina u presudi, odnosno u obrazlozZenju, naveo da je
osnovan prigovor prebijanja istaknut od punomoc¢nika tuZzenog — protivtuzitelja, dakle
nije naveo da je prebijanje predlozio i tuZzitelj — protivtuZeni, medutim, ovaj sud
nalazi da time nije uinjena bitna povreda na koju tuzitelj — protivtuzeni ukazuje,
obzirom da je prvostepeni sud prebijanje fakticki izvrSio na zahtjev stranke, a u
konacnici u odnosu na sam prijeboj irelevantno je na zahtjev koje stranke je isti
izvrSen, ako su ispunjene pretpostavke koje prijeboj omogucavaju. Osim toga ne
ukazuje se suvisnim ista¢i da se pravo na prebijanje moze ostvariti i podnoSenjem
prijebojne protivtuzbe, kakva je protivtuzba tuzenog prema podnesku od 21.04.2004.
godine.

Tuzeni — protivtuzitelj istiCu¢i prigovor pogresne primjene materijalnog
prava isklju¢ivo ukazuje na Ccinjenicu da je prvostepeni sud materijalno pravo
(odredbe Zakona o zakupu poslovnih zgrada i prostorija) pogresno primjenio kada je
nasao da je zakupni odnos izmedu stranaka nastavljen, iako Aneks Ugovora o zakupu
tuzitelj] — protivtuzeni nije potpisao. Po ocjeni ovoga suda prvostepeni sud je
pravilnom primjenom odredaba Zakona o zakupu poslovnih zgrada i prostorija
utvrdio da zakupni odnos ugovornih strana nije raskinut, pa je za takvu odluku dao
valjane razloge, koje prihvata i ovaj sud.

U navodima zalbe tuZeni — protivtuZitelj nije osporio ¢injenicu — koja je kao
utvrdena Cinjenica u prvostepenom postupku konstatovana u pobijanoj presudi, a
koja se odnosi na to da je isti u posjedu spornog poslovnog prostora i sada. Ovaj sud
nalazi da bi da je ugovor raskinut (na ¢emu tuzeni — protivtuzitelj insistira) zbog
nepotpisivanja Anexa od tuZitelja — protivtuzenog, to svakako imalo za posljedicu
predaju u posjed poslovnog prostora tuzitelju — protivtuzenom (kao zakupodavcu)
neposredno nakon toga, bilo po odluci tuzenog - protivtuzitelja, bilo na izriit zahtjev
tuzitelja — protivtuzenog.

Obzirom da je zakupni odnos ugovornih strana produzen, i kako je
zakupodavac svoju ugovornu obavezu ispunio (predao je zakupcu poslovni prostor u
posjed) tuzeni — protivtuzitelj kao zakupac je bio u obavezi da ispuni svoju ugovornu
obavezu, odnosno da pla¢a zakupninu za svo vrijeme trajanja zakupnog odnosa dakle,
sve do 31.12.2004. godine, i to u iznosu koji je ugovoren, a kako je to u postupku
trazio tuzitelj — protivtuzeni (na rocistu koje je odrzano 14.01.2005. godine, na kojem
je zakljuCena glavna rasprava). Stoga nije osnovano ukazivanje tuzenog -—
protivtuzitelja u Zalbi da je prvostepeni sud pogreSno primjenio materijalno pravo
kada je istog obavezao da zakupninu plati zaklju¢no sa navedenim datumom obzirom
da bi, po redovnom toku stvari, isti bio u obavezi zakupninu platiti sve do faktickog
povrata u posjed poslovnog prostora tuzitelju - protivtuzenom, a prvostepeni sud se
svakako drzao zahtjeva za isplatu zakupnine (¢iju visinu stranke u postupku nisu
osporile) kako ga je odredio tuzitelj — protivtuzeni.



Medutim, ovaj sud nalazi da tuzitelj — protivtuzeni osnovano u zalbi
ukazuje da je prvostepeni sud pogreSno primjenio materijalno pravo kada je
pozivajuéi se na odredbe Zakona o obligacionim odnosima (odredbe ¢lanova 11 1 12)
utvrdio da je tuzitel] — protivtuzeni duzan da tuzenom — protivtuzitelju naknadi
sredstva koja je isti ulozio za adaptaciju i uredenje poslovnog prostora i to vrijednost
nuznih 1 neophodnih radova za zastitu prostora od propadanja. Naime, tuzitelj —
protivtuZeni i tuzeni — protivtuzitelj su svoj zakupni odnos regulisali Ugovorom
(Anexom je regulisano samo trajanje zakupnog odnosa po isteku roka odredenog
ugovorom) i to tako da je clanom 8 decidno odredeno da zakupac (tuzeni —
protivtuzitelj) nema pravo vrsiti bilo kakve prepravke ili adaptacije u poslovnom
prostoru, bez saglasnosti zakupodavca, kao i da snosi sve troSkove popravke i
adaptacije koje bude vr$io po odobrenju zakupodavca, odnosno da zakupodavac nema
obavezu povrata ulozenih sredstava ili drugih troskova koje je zakupac imao. Kod
ovakvog stanja stvari protivtuzbeni zahtjev tuzenog — protivtuzitelja, po ocjeni ovoga
suda, nije osnovan, jer su ugovorne strane svojom voljom zakupni odnos regulisale
na nac¢in naveden u ugovoru, a odredbe Zakona o obligacionim odnosima, kojima je
regulisana ravnopravnost ucesnika obligacionog odnosa, te princip savjesnosti i
postenja u zasnivanju ovih odnosa, ne moraju bezuvjetno biti povrijedene konkretnim
uredenjem nastalog zakupnog odnosa. Ovo stoga $to bi utvrdenje da postoji povreda
navedenih temeljnih principa u zasnivanju obligacionih odnosa i davanje prednosti
istima u odnosu na ugovorne odredbe, svakako zahtjevalo ocjenu niza elemenata, a
sigurno i ocjenu je li ugovoreni iznos zakupnine realan prema veli¢ni zakupljenog
prostora 1 lokaciji istog, ili ugovoreni iznos ,pokriva“ potrebna ulaganja za
osposobljavanje devastiranog prostora, §to u ovom postupku nije utvrdivano, odnosno
cijenjeno. Stoga je prvostepena presuda preinacena u dijelu kojim je tuzeni —
protivtuzitelj obavezan da tuzitelju — protivtuzenom plati iznos od 3.830,36 KM
(iznos koji je ostao kao dug nakon izvrSenog prebijanja potrazivanja) i obavezao
tuzenog — protivtuzitelja da tuzitelju — protivtuzenom isplati iznos od 11.540,00 KM,
koji predstavlja ukupan iznos ugovorene, a neplacene zakupnine za sporni period.

Kako se stranke nisu zalile na odluku o naknadi troSkova postupka,
prvostepena presuda je u tom dijelu ostala neizmjenjena.

Sa navedenih razloga valjalo je odluciti kao u izreci, a na osnovu odredbe
Clanova 295 1 301 Zakona o parnicnom postupku Brcko Distrikta Bosne 1
Hercegovine.

PREDSJEDNIK VIJECA

Maida Kovacevié¢



