BOSNA I HERCEGOVINA
APELACIONI SUD BRCKO DISTRIKTA
BOSNE I HERCEGOVINE

Broj: 96 0 P 031125 13 GZ

Bréko, 28.01.2014. godine

U IME BRCKO DISTRIKTA BOSNE I HERCEGOVINE!

Apelacioni sud Bréko distrikta Bosne i Hercegovine u vijecu
sastavljenom od sudija Kovacevi¢ Maide, kao predsjednika vije¢a, Lucié¢
Josipe i Gligorevi¢ Ruze, kao ¢lanova vije¢a, u pravnoj stvari tuzitelja A. P.,
kojeg zastupaju zajednicka advokatska kancelarija S. B. i S.-D. A., advokati iz
B. i punomo¢nik I. M., advokat iz B., protiv tuZene G. I., koju zastupa
punomoc¢nik S. M., advokat iz B.,radi isplate duga, odluéujuéi o zalbi tuzitelja
izjavljenoj protiv presude Osnovnog suda Brcko distrikta Bosne i
Hercegovine broj 96 o P 031125 12 P 2 od 21.02.2013. godine, na sjednici
vije¢a odrzanoj dana 28.01.2014. godine, donio je slijede¢u

PRESUDU

Zalba tuzitelja A. P. se ODBIJA kao neosnovana i presuda Osnovnog
suda Brcko distrikta Bosne i Hercegovine broj 96 o P 031125 12 P 2 od
21.02.2013. godine POTVRDUJE.

Obrazlozenje

Presudom Osnovnog suda Brcko distrikta Bosne i Hercegovine broj
96 0 P 031125 12 P 2 od 21.02.2013. godine (u daljem tekstu prvostepena
presuda) odluceno je kako slijedi:

»~Obavezuje se tuzena G. 1. da tuziocu A. P. isplati iznos od 3.000,00
KM sa zakonskom zateznom kamatom od 01.02.2010.godine kao dana
prestanka zakupa pa do konacne isplate, kao i da tuziocu nadoknadi troSkove
postupka u iznosu od 640,00 KM, sve u roku od 30 dana od dana
pravosnaznosti presude.

Sa preostalim dijelom tuzbenog zahtjeva do iznosa od 7.500,00 KM
tuzilac se odbija.“



Protiv prvostepene presude, blagovremeno se zali tuzitelj A. P. (u
daljem tekstu tuzitelj) zbog pogresno i nepotpuno utvrdenog cinjeni¢nog
stanja i pogresne primjene materijalnog prava, s prijedlogom ovom sudu da
zalbu uvazi ,u cijelosti i ukine prvostepenu presudu i predmet vrati na
ponovno raspravljanje®

Tuzena G. I. (u daljem tekstu tuzena) nije odgovorila na zalbu tuzitelja.

Nakon $to je prvostepenu presudu ispitao u smislu odredbe ¢lana 330.
Zakona o parnicnom postupku Brcko distrikta Bosne i Hercegovine
(,Sluzbeni glasnik Brcko distrikta Bosne i Hercegovine“ broj 8/09 i 52/10, u
daljem tekstu Zakon o parni¢nom postupku), ovaj sud je ocijenio da zalba
nije osnovana iz razloga koji slijede:

Predmet ove parnice zahtjev je tuzitelja da sud obveze tuzenu da mu za
period trajanja zakupa poslovnog prostora od jula 2007. godine zaklju¢no sa
januarom 2010. godine isplati preostalu-neplaéenu zakupninu u iznosu od
7.500,00 KM, racunaju¢i mjesecnu zakupninu u iznosu od 500,00 KM
(200,00 KM za zakup poslovnog prostora, a 300,00 KM za zakup inventara
u poslovnom prostoru), uz dosudu zakonske zatezne kamate od prestanka
zakupa (01.02.2010. godine) i troskova parni¢nog postupka.

Tuzena nije osporila da je bila zakupac poslovnog prostora tuzitelja u
periodu navedenom u tuzbi i da su usmeno postigli sporazum da mjesecna
cijena zakupa bude 500,00 KM, ali samo za period dok je u poslovnom
prostoru (ugostiteljskom objektu) bila i sportska kladionica, a inace da su
ugovorili mjeseénu cijenu zakupa u iznosu od 200,00 KM, pa kako je
sportska kladionica prestala sa radom u julu 2008. godine, a ona platila
zakupninu u ukupnom iznosu od 8.000,00 KM, smatra da je u obvezi
tuzitelju isplatiti jo$ iznos od 1.900,00 KM.

Odlucujuéi o tuzbenom zahtjevu, polaze¢i od ¢injenicnih tvrdnji na
kojima tuzitelj temelji svoj zahtjev, te ¢injeni¢nih tvrdnji tuzene kojima se
suprostavila visini tuzbenog zahtjeva i pozivaju¢i se na rezultate rasprave:

da su tuzitelj, kao zakupodavac, i tuzena, kao zakupoprimac, na period
od jedne godine pocev od 03.07.2007. godine, s mogué¢noséu produzenja,
sklopili Ugovor o zakupu i ovjerili u Odjelu za javni registar Vlade Brcko
distrikta Bosne i Hercegovine 02.07.2007. godine pod brojem Ov. broj 1169
(u daljem tekstu Ugovor), temeljem kojeg je tuzitelj dao tuZzenoj na upotrebu
i korisStenje poslovni prostor u prizemlju kué¢e u B. b.b. povrSine od oko
120m?2 ukljucujuéi i pokretne stvari u poslovnom prostoru, a ona se obvezala
unaprijed plac¢ati mjeseénu zakupninu u iznosu od 200,00 KM (do petog u
mjesecu za teku¢i mjesec),



da je, prema iskazu tuzitelja ,koji je...dao u svojstvu parniéne
stranke....zakupnina za poslovni prostor...iznosila 200,00 KM, a da se iznos
od 300,00 KM odnosio na koriStenje pokretnih stvari koje su se nalazile u
poslovnom prostoru®,

da je prema iskazu supruga tuzene (svjedok G. I., koji je ,neposredno
ucestvovao u pregovorima oko zakupa poslovnog prostora“) ugovorena
mjesecna zakupnina u iznosu od 200,00 KM uz obvezu tuzene da ,placa sve
tekuce obveze®, a posto je u ,,poslovnom prostoru zatekao kladionicu usmeno
su se dogovorili da ¢e vlasniku poslovnog prostora zbog kladionice ispla¢ivati
iznos od 500,00 KM,....da je kladionica radila do maja 2008. godine,“

obzirom da je ,za ugovore o zakupu poslovnih prostora predvidena
obavezna pismena forma®“, a da za ugovore za koje je zakon odredio, ili same
stranke ugovorile posebnu formu, u pogledu bitnih sastojaka tih ugovora
,vazi samo ono $to je u toj formi izrazeno“, pa kako je zakupnina bitan
element ugovora, posto je zakljuc¢io da ,usmeni dogovor stranaka da ona
iznosi 500,00 KM ne predstavlja pogodbu o sporednim troskovima®, niti
pogodbu kojom se ,,smanjuje ili olakSavaju obaveze jedne ili obje strane® i da
stoga vazi zakupnina u iznosu od 200,00 KM, koju su stranke odredile u
Ugovoru, a kako je utvrdeno (nesporno) da tuzena nije platila zakupninu za
novembar i decembar 2008. godine, za cijelu 2009. godinu i za januar 2010.
godine, prvostepeni sud je, pozivom na odredbe preuzetog Zakona o
obligacionim odnosima o pojmu zakupa (C¢lan 567.), o pretpostavkama
potpunosti isprave (¢lan 71.), o obvezi placanja zakupnine (¢lan 583.) i o
posljedicama neispunjenja obveze (C¢lan 277.) sudio kao u izreci svoje
presude (obvezao je tuzenu da plati neplaéene iznose zakupnine uz placanja
zakonske zatezne kamate od prestanka zakupa i troSkove parni¢nog postupka
srazmjerno postignutom uspjehu u sporu).

Ovo su u bitnom razlozi prvostepenog suda zbog kojih je odlucio kao u
izreci svoje presude.

Odluka prvostepenog suda je pravilna.

Tuzitelj smatra da je neprihvacanjem tuzbenog zahtjeva u cijelosti
(prihvaéanjem mjeseéne zakupnine odredene Ugovorom u iznosu od
200,00KM), prvostepeni sud pogresno i nepotpuno utvrdio ¢injeni¢no stanje
i pogresno primjenio materijalno pravo. Zalbom kroz oba zalbena razloga u
bitnom i dalje istrajava u tvrdnji da su ugovorili ,da mjeseéna zakupnina
poslovnog prostora iznosi 200,00 KM*, a da su se usmeno ,sporazumjeli da
mjesecna zakupnina ugostiteljskog inventara“ i stambenog prostora u
pomoc¢nom objektu (zakup i placanje zakupnine za stambeni prostor u
pomoc¢nom objektu prvi put istice u zalbi), iznosi 300,00 KM, pa kako je za
ugovore o zakupu pokretnih stvari i stambenog prostora Zakon o
obligacionim odnosima odredio da su neformalni pravni poslovi, smatra da



prvostepeni sud nije pravilno primjenio odredbu clana 71. Zakona o
obligacionim odnosima.

Takve, medutim, tvrdnje tuZitelja ovaj sud nije nasao osnovanim, jer je
protivno zalbenim razlozima ocijenio da je, obzirom na postavljeni tuzbeni
zahtjev (koji se identificira po tuzbenom prijedlogu-prijedlogu izreke
presude Cije se donoSenje trazi i po ¢injenicama na kojima se taj prijedlog
zasniva) kojim tuzitelj zahtijev za isplatu mjese¢ne zakupnine u iznosu od
500,00 KM temelji na ugovorenoj zakupnini za poslovni prostor u iznosu od
200,00 KM i usmeno dogovorenoj zakupnini za inventar u iznosu od 300,00
KM, prvostepeni sud temeljem predloZenih i izvedenih dokaza pravilno i
potpuno utvrdio sve cinjenice i okolnosti o kojima se vodi spor, a koje su
relevantne sa aspekta odredbi Zakona o obligacionim odnosima o zakupu i o
pretpostavkama potpunosti isprave. Stefeno uvjerenje o neosnovanosti
tuzbenog zahtjeva za isplatu 300,00 KM za inventar u poslovhom prostoru,
prvostepeni sud je opravdao dovoljnim cinjeni¢nim i materijalnopravnim
razlozima, pa u tom pravcu nisu ucinjeni propusti Ccinjenicne i
materijalnopravne naravi, za koje zalba tvrdi da su uticali na pravilnost i
zakonitost prvostepene presude, ni kad se uzme u obzir da je ugovor o
zakupu pokretnih stvari i stambenih prostorija konsenzualan ugovor (za
valjanost njegova sklapanja, prema definiciji ugovora o zakupu iz odredbe
clana 567. Zakona o obligacionim odnosima, dostatan je sporazum stranaka
o bitnim sastojcima ugovora).

Naime, sud je u pravilu vezan za ¢injeni¢cne navode stranaka i stoga
svoju odluku kojom ¢e prihvatiti tuzbeni zahtjev moZe utemeljiti samo na
navodima koje je tuzitelj iznio do zakljuc¢enja glavne rasprave. To znaci da se
u zalbi ne mogu iznositi nove ¢injenice koje bi dovodile do preinake tuzbe u
objektivnom smislu, a tvrdnja tuzitelja iznesena prvi put u zalbi, da mjeseéni
iznos zakupnine od 300,00 KM potrazuje i za koristenje stambenog prostora,
je ¢injenic¢na osnova drugacija od ¢injeni¢ne osnove na koju se pozvao u tuzbi
i pozivao do zakljucenja glavne rasprave (da 300,00 KM potrazuje za zakup
inventara u poslovnom prostoru), radi ¢ega tu cinjenicu, koja uvjetuje
preinaku tuzbenog zahtjeva i odgovarajuce dokaze ovaj (zalbeni) sud nije
uzeo u obzir prilikom ispitivanja prvostepene presude.

Sto se tie inventara (pokretnih stvari) u poslovnom prostoru, u
Ugovoru kojeg su stranke slobodno izrazenom voljom sklopile i u
okolnostima kada su jasno i nesumnjivo u njemu izrazile volju da su predmet
zakupa, osim poslovnog prostora i pokretne stvari koje se nalaze u
poslovnom prostoru (¢lan I) i da zakupnina po tom Ugovoru, dakle, i za
poslovni prostor i za pokretne stvari u njemu iznosi 200,00 KM mjese¢no
(¢lan III), ne moze tuzitelj tvrditi i dokazivati da je njihova (tuziteljeva i
tuZene) volja bila drugacija. Jer, time bi bilo povrijedeno nacelo o slobodnom
uredivanju obligacionih odnosa i stoga valja te odredbe Ugovora primjeniti
kako glase. A, to znac¢i da navedene ugovorne odredbe, iz kojih se jasno



isCitava da je u mjesecni iznos zakupnine od 200,00 KM ukljucen, ne samo
poslovni prostor, ve¢ da su ukljucene i pokretne stvari u njemu, prigodom
ispunjenja Ugovora imaju pravno obvezujuée znacenje. Kako je jos k tome
preuzetim Zakonom o zakupu poslovnih zgrada i prostorija (odredba ¢lana
11.) propisan obvezni pisani oblik Ugovora o zakupu poslovnog prostora, pa
kako su predmet i cijena zakupa obvezni i bitni sastojci ugovora o zakupu,
onda i prema odredbi ¢lana 71. Zakona o obligacionim odnosima pravni
uéinak ima cijena zakupa koju su stranke stavile u Ugovor, sve i da su
usmeno dogovorile veéu cijenu od one u Ugovoru.

Prema tome, osim Sto su stranke ugovorile jednu cijenu zakupa za
poslovni prostor i stvari u njemu, valja imati na umu da je ugovor o zakupu
poslovnog prostora formalan ugovor, za koji vazi temeljno pravilo, neovisno
o tome je li oblik propisan ili su ga ugovorne strane ugovorile, da vrijedi
samo ono $to je u pisanom obliku izrazeno (odredba ¢lana 71. stav 1. Zakona
o obligacionim odnosima), a iznimka se odnosi na nebitne sastojke ugovora i
olaksanja ispunjenja, dok je cijena zakupa bitan sastojak ugovora.

Kako su tuzitelj i tuZzena u Ugovoru odredili cijenu koristenja
poslovnog prostora i stvari (inventara) u njemu u mjesecnom iznosu od
200,00 KM i vrijeme (rokove) placanja, a da je tuzena i nakon proteka
ugovorenog vremena nastavila sa koriStenjem poslovnog prostora i stvari u
njemu sve do kraja januara 2010. godine, i da nije platila zakupninu za
novembar i decembar 2008. godine, za cijelu 2009. godinu i januar 2010.
godine, dostatno je za utvrdenje i zakljuéak da tuzitelju pripada pravo
zahtijevati naknadu za koristenje njegove stvari (poslovni prostor i inventar)
u visini unaprijed ugovorom odredene zakupnine.

Obzirom na predmet spora i gore iznesene odluéne cinjenice za
presudenje, prvostepeni sud nije povrijedio pravila o osnovanosti tuzbenog
zahtjeva kada je prihvatio cijenu zakupa unesenu u Ugovor i obvezao tuzenu
da plati tuzitelju nepla¢enu zakupninu u visini ugovorene svote, i stoga
tuzitelj istaknutim razlozima i navodima ne moze ishoditi drugaciju odluku,
radi ¢ega je valjalo njegovu zalbu kao neosnovanu odbiti i prvostepenu
presudu potvrditi na osnovu odredbe clana 335. Zakona o parni¢nom
postupku Bréko distrikta Bosne i Hercegovine.

PREDSJEDNIK VIJECA

Maida Kovacevic



