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Sarajevo, 8.7.2021. godine

Vrhovni sud Federacije Bosne i Hercegovine u Sarajevu, u Vije¢u sastavljenom od sudija
Amre Hadzimustafi¢, kao predsjednice vije¢a, Fatime Mrdovié i dr. sc. Danice Sain, kao
Clanica vijec¢a, u pravnoj stvari tuzitelja — protivtuzenog Grad Mostar, koga zastupa zakonski
zastupnik Javno pravobranilastvo Grada Mostara, protiv tuZzenog — protivtuzitelja
Hercegovacko-neretvanski kanton (dalje: HNK), koga zastupa zakonski zastupnik Kantonalno
javno pravobranilastvo Mostar, radi isplate (po tuzbi i protivtuzbi) i utvrdenja, brisanja upisa i
ponistenja ugovora (po protivtuzbi), v.s. 4.209.915,06 KM (po tuzbi) i 53.350,15 KM (po
protivtuzbi), odlucujuéi 0 reviziji tuzenog izjavljenoj protiv presude Kantonalnog suda u
Mostaru, broj 58 0 Ps 168725 20 Pz od 28.5.2020. godine, u sjednici vijec¢a odrzanoj dana
8.7.2021. godine, donio je

PRESUDU
Revizija se odbija.

ObrazloZenje

Prvostepenom presudom Opcinskog suda u Mostaru broj 58 0 Ps 168725 15 Ps od 4.12.2019.
godine tuZeni je obavezan isplatiti tuzitelju, na ime zakupnine iznos od 4.479,781,41 KM sa
zakonskom zateznom kamatom na iznos od 1.835.091,18 KM od 1.9.2015. godine do isplate,
na iznos od 1.997.010,99 KM od 5.7.2018. godine do isplate, na iznos od 377.812,89 KM od
6.2.2019. godine do isplate, i na iznos od 269.866,35 KM od 10.7.2019. godine do isplate, u
roku od 30 dana. (stav I)

Tuzitelj je obavezan isplatiti tuzenom, na ime troSkova grijanja pripadajuceg dijela zgrade
,Packi dom*, za period od marta 2016. godine do 3.6.2019. godine iznos od 53.350,15 KM,
sa zakonskom zateznom kamatom poc¢ev od 3.6.2019. godine do isplate, u roku od 30 dana.
(stav 1)

Protivtuzba je odbacena u dijelu koji se odnosi na utvrdenje neosnovanosti i nevaljanosti
upisa prava koriStenja sa dijelom 1/1 na gradskom gradevinskom zemljiStu ozna¢enom kao
k.¢. 1325/1, Pa¢ki dom Dusan Mug¢ibabi¢, povriine 8.160 m?, kao i prava raspolaganja sa
dijelom 1/1 na objektu (kucéa) izgradenom na istoj k.C. 1325/1, u korist Opcéine Mostar
(pravnog prednika tuzitelja), sve upisano u zK. ul. 6256 k.0. SP_Mostar, i u dijelu kojim se
trazi da sud nalozi ZemljiSno-knjiznom uredu Opc¢inskog suda u Mostaru brisanje toga
neosnovanog upisa, koje bi tuzitelj bio duzan trpjeti. (Stav 111)

Odbijen je protivtuzbeni zahtjev da se ponisti ugovor o zakupu poslovnog prostora u kojem su
kao ugovorne strane naznacene Opcina Mostar-Jugozapad, kao zakupodavac, i HNK kao
zakupac, a kao predmet zakupa naznacen dio poslovnih prostorija u zgradi Packi dom, sa
datumom zakupodavca 31.5.1999. godine, a zakupoprimca 27.9.1999. godine. (stav 1V)



Tuzeni je obavezan tuzitelju naknaditi troskove parni¢nog postupka u iznosu od 464,00 KM u
roku od 30 dana. (stav V)

Drugostepenom presudom Kantonalnog suda u Mostaru broj 58 0 Ps 168725 20 Pz od
28.5.2020. godine zalba tuzenog je odbijena kao neosnovana i prvostepena presuda
potvrdena.

Blagovremeno izjavljenom revizijom tuzeni pobija drugostepenu presudu u dijelu kojim je
tuzbeni zahtjev usvojen, drugi protivtuzbeni zahtjev odbacen i tre¢i protivtuzbeni zahtjev
odbijen, zbog povrede odredaba parni¢nog postupka i pogresne primjene materijalnog prava.
Predlaze da ovaj sud usvoji reviziju i obje nizestepene presude preinaci, ili da ukine pobijane
odluke i predmet vrati na ponovno sudenje.

Tuzitelj je u odgovoru na reviziju tuZzenog predlozio da se revizija odbije kao neosnovana.

Nakon $to je ovaj sud ispitao pobijanu presudu u smislu odredbe c¢lana 241. Zakona o
parniénom postupku (dalje: ZPP)?, odlu¢io je kao u izreci, iz sljedeéih razloga:

Revizija nije osnovana.

Predmet spora u revizijskoj fazi postupka je tuzbeni zahtjev tuzitelja da mu tuZeni na ime
zakupnine za koriStenje poslovnog prostora u periodu od 1.8.2012. godine do 31.5.2015.
godine isplati ukupan iznos 4.479,781,41 KM, sa zakonskim zateznim kamatama i troSkovima
postupka, te protivtuzbeni zahtjevi tuzenog za utvrdenje neosnovanosti i nevaljanosti upisa u
zemljiSnu knjigu prava koriStenja sa dijelom 1/1 na gradskom gradevinskom zemljiStu
oznac¢enom kao k.¢. 1325/1, Packi dom Dusan Muéibabié¢, povrsine 8.160 m?, kao i prava
raspolaganja sa dijelom 1/1 na objektu (ku¢a) izgradenom na istoj k.¢. 1325/1, u korist Op¢ine
Mostar (pravnog prednika tuzitelja), i brisanje tog upisa (drugi protivtuzbeni zahtjev), i za
ponistenje Ugovora o zakupu poslovnog prostora — zgrade Packog doma u Mostaru, od
31.5.1999. godine, 27.9.1999. godine, odnosno 28.9.1999. godine. (tre¢i protivtuzbeni
zahtjev)

U reviziji se istiCu dva osnovna prigovora: da je drugostepeni sud pogresno primijenio
odredbu c¢lana 67. stav 1. tacka 7. ZPP kada je odbacio protivtuzbu tuzenog u dijelu kojim je
trazeno utvrdenje neosnovanosti i nevaljanosti upisa prava Opcine Mostar (prednika tuzitelja)
u zemljiSnu knjigu, i brisanje tog neosnovanog upisa, §to je uticalo na pravilnost i zakonitost
odluke o tuzbenom zahtjevu tuzitelja, te posljedi¢no 1 drugog protivtuzbenog zahtjeva kojim
je trazeno poniStenje ugovora o zakupu zbog mana volje, te da je prilikom odlucivanja o
prigovoru zastarjelosti drugostepeni sud pogresno primijenio odredbu ¢lana 373. Zakona o
obligacionim odnosima (ZO0)?, kojom je regulisan institut zastarjelosti samog prava iz koga
proisti¢u povremena potrazivanja, Sto je uticalo i na pravilnost odluke o istaknutom prigovoru
zastarjelosti potrazivanja tuzitelja. Kako su tuzbeni zahtjev tuzitelja i protivtuzbeni zahtjevi
tuzenog medusobno povezani na nacin da jedan drugog iskljucuju, revident smatra da je zbog
pogresnog pristupa drugostepenog suda u rjeSavanju predmetnog spora doslo do pogresne
primjene materijalnog prava.

1 “Sluzbene novine F BiH”, br. 53/03, 73/05, 19/06 i 98/15
2 ,»Sluzbeni list SFRJ*, broj: 29/78, 39/85 1 57/89, ,,Sluzbeni list RBiH*, broj: 2/92 1 13/93 i ,,Sluzbene novine
Federacije BiH®, broj: 29/03 1 42/11
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Iz ¢injeni¢nih utvrdenja niZestepenih sudova proizlazi sljedece: da su pravni prednik tuzitelja i
tuzeni zakljucili ugovor o zakupu poslovnih prostorija na neodredeno vrijeme, Koji je
zakonski zastupnik pravnog prednika tuzitelja potpisao dana 31.5.1999. godine, a ovlastene
osobe tuzenog dana 27.9.1999. godine i 28.9.1999. godine; da je predmet tog ugovora bio
zakup dijela poslovnih prostorija koje se nalaze u zgradi bivSeg Packog doma u Mostaru, u
Ulici ... (kancelarijske i1 zajednicke prostorije), ukupne povrsine 3.844,25 m? i da je
ugovorena mjesecna zakupnina od 12 DEM/m?, koju tuzeni u spornom periodu nije placao.

Prema pravilnoj ocjeni nizestepenih sudova, radi se o valjanom ugovoru o zakupu
zaklju¢enom na neodredeno vrijeme, U propisanoj pismenoj formi, na osnovu kojeg tuzeni
predmetne poslovne prostorije koristi kao zakupac od 1.1.1997. godine. Budu¢i da u postupku
nije utvrdeno da je predmetni ugovor otkazan ili da je prestao na drugi zakonom propisani
nac¢in, sudovi su pravilno ocijenili i da isti predstavlja valjan pravni osnov zahtjeva za
plac¢anje zakupnine, u visini koja je utvrdena vjeStaenjem po vjestaku finansijske struke, pa
je, nalaze¢i istaknuti prigovor zastare neosnovanim, u cijelosti usvojio tuzbeni zahtjev i
obavezao tuzenog na plac¢anje duga u iznosu od 4.479,781,41 KM, zajedno sa sporednim
potrazivanjima.

Navodi revidenta kojima se ukazuje na povrede odredaba parni¢nog postupka iz ¢lana 209.
ZPP u postupku pred drugostepenim sudom nisu osnovani.

Drugostepeni sud je prihvatio ocjenu prvostepenog suda da u dijelu kojim je trazeno utvrdenje
neosnovanosti i nevaljanosti upisa prava prednika tuzenog na nekretnini, koja je predmet
zakupa, u zemljisne knjige ne postoji pravni interes tuzitelja za takvo utvrdenje, a da je 0
zahtjevu za brisanje tog upisa ve¢ pravosnazno presudeno (res iudicata).

U reviziji se navodi da je drugostepeni sud pogresno primijenio odredbu clana 67. stav 1.
tatka 7. ZPP, kada je protivtuzbeni zahtjev odbacio zbog utvrdenja da ne postoji pravni
interes tuzitelja za utvrdenje neosnovanosti 1 nevaljanosti upisa prava prednika tuZitelja u
zemljiSnu knjigu. Revident, naime, smatra da on ima pravni interes da se izvrSi brisanje
neosnovanog upisa u zemljiSnu knjigu, jer je do istog doslo zbog pogreSne primjene odredaba
¢lana 42. i 43. Zakona o zemlji$nim knjigama?®.

Iz stanja u spisu proizlazi da je u predmetu Opéinskog suda u Mostaru, broj 58 0 Ps 085069
15 Ps 2, pravosnazno odbijen protivtuzbeni zahtjev tuzenog Hercegovacko-neretvanski
kanton (koji je tuzeni i u ovom predmetu), protiv tuzitelja Grad Mostar (tuzitelj i u ovom
predmetu) za brisanje upisa prava raspolaganja u korist Opé¢ine Mostar sa 1/1 dijela na
nekretnini koja je predmet i ovog spora, i brisanje tog upisa.

Kako je sud u tom predmetu odbio zahtjev tuzitelja za brisanje zemljisno-knjiznog upisa zbog
nepostojanja aktivne legitimacije protivtuzitelja, pravilan je zaklju¢ak drugostepenog suda da
zbog Cinjenice da je pitanje valjanosti spornog upisa pravosnazno rijeSeno, tuzitelj nema
pravni interes da taj zahtjev posebno postavlja u novoj parnici. Zbog toga, po ocjeni ovog
suda u ovom slucaju nije u¢injena povreda parni¢nog postupka na koju se ukazuje u reviziji.

Naime, brisovna tuzba je u nasem pravnom sistemu ranije bila regulisana kao zemljisno-
knjizna tuzba, ali vazeéim propisima ona viSe nije definisana na isti nacin, nego je u ¢lanu 60.

3 "Sl. novine FBiH", br. 58/02, 19/03 i 54/04)



Zakona o zemljisnim knjigama FBiH* previdena moguénost ispravke zemljisne knjige u
slucaju neispravnog upisa, koji se vrsi na osnovu odobrenja upisane osobe ili sudske odluke,
dok je Zakonom o stvarnim pravima® (¢lan 56.) propisano da se brisovna tuzba moze podici u
rokovima u kojima se moZe ostvarivati 0sporavanje pravnog osnova upisa, i da rokovi od tri
godine za podnosenje brisovne tuzbe prema tom zakonu teku od dana stupanja na snagu tog
zakona (¢lan 360.).

Prema stanoviStu izraZzenom u sudskoj praksi (presuda Vrhovnog suda Federacije BiH broj 32
0 P 086723 11 Rev od 5.4.2012. godine) priznanje nevaljanosti ili neistinitosti ve¢ izvrSenog
upisa se moze zahtijevati brisovhom tuzbom, na Kkoju se primjenjuju pravila
zemljisnoknjiznog prava. Shodno tome, brisovnom tuzbom Se $tite samo prava koja su bila
uknjiZzena, pa je za njeno podnoSenje legitimisano lice ¢ije je zemljiSno-knjizno pravo
povrijedeno neosnovanim upisom (uz izuzetke koji se na ovaj sluc¢aj ne odnose), Koje trazi
brisanje nevaljanog upisa, odnosno uspostavljanje ranijeg zemljisnoknjiznog stanja. Zbog
toga je pravilan zakljuak drugostepenog suda da tuzeni, koji nije bio u zemlji$noj knjizi
upisan kao nosilac prava na predmetnoj nekretnini, nema pravni interes za podnoSenje tuzbe
za utvrdenje nevaljanosti osporenog upisa, a da u pogledu zahtjeva za brisanje upisa ne
postoje pretpostavke za odlucivanje u ovoj pravnoj stvari jer je ta stvar ve¢ presudena.

U vezi sa navodima kojima se osporava odluka kojom je odbijeno ponistenje predmetnog
ugovora o0 zakupu, pravilan je zakljucak drugostepenog suda da se u tom slucaju ne radi o
presudenoj stvari, jer je u drugom predmetu sud odluéivao o zahtjevu za utvrdenje nistavosti
tog ugovora, pa identitet zahtjeva ne postoji.

Suprotno navodima revidenta, drugostepeni sud je dao valjane razloge iz kojih je prihvatio
stav izrazen u prvostepenoj odluci da tuZeni u ovom postupku nije dokazao postojanje
zablude, kao uzroka pobojnosti predmetnog ugovora zbog mana volje.

Naime, u konkretnom slucaju se radi o obligacionopravnom odnosu nastalom zaklju¢enjem
ugovora o zakupu, za koji nije bitno da zakupodavac, koji predmet zakupa daje na koristenje
zakupcu, bude i njegov vlasnik, nego da zakupodavac ima pravo upotrebe stvari, koje
ugovorom prenosi na zakupca (¢lan 567. ZOO) Osim toga, kako je predmetni ugovor izvrsen
od strane tuzitelja, odredba ¢lana 61. stav 4. ZOO koja se odnosi na bitnu zabludu, kao razlog
za pobijanje ugovora u ovom slu¢aju nije primjenjiva.

Buduéi da su nizestepeni sudovi pravilno razrijesili pitanje pravne valjanosti predmetnog
ugovora 1 odbili zahtjev za njegovo ponistenje kao neosnovan, odluka kojom je usvojen
tuzbeni zahtjev za pla¢anje zakupnine, odnosno ispunjenje ugovorne obaveze tuzenog za koju
je utvrdeno da nije izvrSena, je donesena i pravilnom primjenom odredaba Zakona o zakupu
poslovnih zgrada i prostorija®.

TuZeni u reviziji ukazuje i na pogresnu odluku suda o istaknutom prigovoru zastarjelosti
potrazivanja pozivaju¢i se na odredbu ¢lana 373. ZOO, kojom je propisano da samo pravo iz
koga proisticu povremena potrazivanja zastarijeva za pet godina, racunaju¢i od dospjelosti
najstarijeg neispunjenog potrazivanja poslije koga duznik nije vr§io davanja, a kad zastari
pravo iz koga proisticu povremena potrazivanja, povjerilac gubi pravo ne samo da zahtijeva
buduca povremena davanja, nego i povremena davanja koja su dospjela prije te zastarjelosti.

4 “Sluzbene novine Federacije BiH* br. 58/02, 19/03 i 54/04
5 “Sluzbene novine Federacije BiH* br. 66/13 i 100/13
6 "Sluzbeni list RBiH", br. 33/77, 2/87, 30/90, 3/93 1 13/94



Odlucujuéi o prigovoru zastarjelosti samog prava, drugostepeni sud je, na osnovu ¢injenice da
se predmetnim tuzbenim zahtjevom trazi isplata zakupnine za period od 1.8.2012. do
30.6.2019. godine, a da je tuzba podnesena sudu dana 1.9.2015. godine, zakljucio da rok koji
je propisan za zastarjelost samog prava od pet godina u vrijeme podnoSenja tuzbe nije
protekao.

Revident ukazuje na ¢injenicu da tuZzeni nikada nije izmirivao obavezu placanja zakupnine, i
da je rok dospijeca najstarijeg neispunjenog potrazivanja bio 31.1.1999. godine, pa kako je od
prve neplacene zakupnine do podnoSenja prve tuzbe za isplatu (predmet broj 58 0 Ps 085069
15 Ps 2 Opéinskog suda u Mostaru) proslo vise od 11 godina, pravo na isplatu zakupnine je
po njegovom shvatanju prestalo.

Medutim, revident se pogresno poziva na odredbu ¢lana 373. ZOO, jer se ista ne odnosi na
potrazivanje zakupnine, ¢ija je zastarjelost posebno regulisana u ¢lanu 375. ZOO, na nacin da
potrazivanje zakupnine, bilo da je odredeno da se placa povremeno, bilo u ukupnom iznosu,
zastarijeva za tri godine.

Kako je u ovom predmetu traZena isplata zakupnine u periodu od 1.8.2012. godine, koji je
dospio za placanje 1.9.2012. godine (¢lan 6. ugovora) do 31.5.2015. godine, a predmetna
tuzba je podnesena sudu dana 1.9.2015. godine, proizlazi da potrazivanje tuzitelja nije
zastarjelo, zbog toga $to nije protekao propisani rok iz ¢lana 375. ZOO.

Zastarjelost samog prava, koja je regulisana u ¢lanu 373. ZOO se odnosi na povremena
potrazivanja iz ¢lana 372. tog zakona, a ne za potrazivanja zakupnine, kao ni druga
potrazivanja za koja su propisani posebni rokovi zastarjelosti. Zbog toga, prema shvatanju
ovog suda, postojanje odredbe ¢lana 375. ZOO iskljucuje primjenu ¢lana 372. stav 1. i 373.
Z0O kada je u pitanju potrazivanje zakupnine, pa revizioni prigovor da je odluka suda
zasnovana na pogresnoj primjeni materijalnog prava, ni u ovom dijelu nije osnovan.

Imajuc¢i u vidu sve navedeno, ovaj sud je utvrdio da ne postoje razlozi izneseni u reviziji
kojim se presuda drugostepenog suda pobija, kao ni razlog na koji ovaj sud pazi po sluzbenoj
duznosti, pa je primjenom odredbe ¢lana 248. ZPP odluceno kao u izreci presude.

Predsjednik vijeca
Amra HadZimustafié,s.r.



