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U IME NARODA

Vrhovni sud Srbije u Beogradu, u vecu sastavljenom od sudija: Slobodana Drazi¢a, predsednika veca, Vlaste
Jovanovic, Jelene Borovac, mr Ljubice Jeremi¢ i Biljane Dragojevi¢, clanova veca, u pravnoj stvari tuzioca AA, ¢iji
je punomo¢nik AB, advokat, protiv tuZzenog \"BB", Ciji je punomoc¢nik BV, advokat, radi utvrdenja, odlucujuci o
reviziji tuzenog, izjavljenoj protiv presude Okruznog suda u Subotici Gz. 809/05 od 30.9.2005. godine, u sednici

odrzanoj 23.11.2006. godine, doneo je
PRESUDU

ODBIJA SE, kao neosnovana revizija tuzenog izjavljena protiv presude Okruznog suda u Subotici Gz. 809/05 od
30.9.2005. godine.

Obrazlozenje

Presudom Opstinskog suda u Subotici P. 1891/01 od 13.7.2004. godine, usvojen je tuzbeni zahtev tuzioca i
utvrdeno da je tuzilac na osnovu ugovora o kupovini ku¢e u nizu zakljucenog izmedu stranaka 13.3.1992. godine
pod br. 301, stekao pravo svojine na nekretnini - stambenoj zgradi, u prirodi ku¢a VV, koja je izgradena na
gradevinskom izgradenom zemljiStu upisanom u zemljiSno-knjizni uloZzak br. GG KO DD, pod parc. br. bb-
gradiliste u EE ulici, u povrsini od 00.04.03m2, te je tuzeni duZan trpeti da se u zemljiSnoj knjizi, u zemljiSno-
knjiznom ulosku br. GG KO DD, upiSe pravo svojine tuzioca na navedenoj kuci u nizu kao i pravo koris¢enja na
izgradenom gradevinskom zemljistu. TuZeni je obavezan da tuzZiocu preda dokumentaciju za navedenu kucu u
nizu i to glavni gradevinski projekat izgraden od strane \"ZZ" pod br. E. 18/92 u tri primerka, ugovorom o
ustupanju tuzenom od strane OpsStine Subotica na koriScenje gradevinskog zemljiSta, protokol regulacije,
urbanisticku situaciju, gradevinsku i upotrebnu dozvolu - zapisnik o tehnickom prijemu izvrsenih radova na
objektu u po jednom primerku, u roku od 15 dana od dana prijema prepisa presude, pod pretnjom prinudnog
izvrsenja. Obavezan je tuzeni da tuZiocu naknadi troSkove parni¢nog postupka u iznosu od 84.850,00 dinara, a u
roku od 15 dana po prijemu prepisa presude, u slucaju docnje, sa zakonskom zateznom kamatom od dana
presudenja do isplate.

Presudom Okruznog suda u Subotici Gz. 809/05 od 30.9.2005. godine, zalba tuzenog je delimi¢no uvazena,
prvostepena presuda u delu kojim je tuzeni obavezan da je duzan trpeti da se u zemljiSnoj knjizi u zemljiSno -
knjiznom ulosku br. GG KO DD upiSe pravo svojine tuzioca na kuci u nizu, preinacuje, tako da je tuzeni duzan
trpeti da se u zemljiSnoj knjizi u zemljiSno-knjiznom ulosku br. GG KO DD upiSe pravo svojine tuzZioca na zk.
neobelezenoj kuc¢i u nizu VV, koja je izgradena na gradevinsko izgradenom zemljiStu u zemljiSno-knjiznom ulosku
br. GG KO DD, parcela br. Db-gradiliste u EE ulici u povrsini od 00.04.03 m2, kada se za to steknu uslovi. U
preostalom delu zalba tuzenog je kao neosnovana odbijena i potvrdena prvostepena presuda.

Protiv pravosnazne presude okruznog suda tuzeni je blagovremeno izjavio reviziju zbog bitne povrede odredaba
parni¢nog postupka i pogresne primene materijalnog prava.

Ispitujuéi pobijanu presudu u smislu ¢lana 365. ZPP, Vrhovni sud je nasao da revizija nije osnovana.

U postupku nije u¢injena bitna povreda odredaba parni¢nog postupka iz ¢lana 354. stav 2. tacka 11. ZPP na koju
revizijski sud pazi po sluzbenoj duznosti.

Nije ucinjena ni bitna povreda odredaba parni¢nog postupka na koju revizija ukazuje da postoji protivrecnost u
onome $to se u razlozima presude navodi o sadrzini isprava i zapisnika i samih tih isprava i zapisnika. Ovu
povredu postupka revident pogresno oznacava ¢lanom 361. stav 2. tacka 12. ZPP ("Sluzbeni glasnik RS" br.
125/04 od 22.11.2004. godine), koji se u konkretnom sluc¢aju ne primenjuje, ve¢ ¢lan 354. stav 2. tacka 14. ZPP
("Sluzbeni list SFRJ", br. 4/77, sa izmenama i dopunama; i "Sluzbeni list SR]" br. 27/92, sa izmenama i dopunama)
s obzirom da se prema c¢lanu 491. stav 1. novog Zakona o parni¢nom postupku, ukoliko je pre stupanja na snagu
ovog zakona doneta prvostepena presuda ili reSenje kojim se postupak pred prvostepenim sudom okoncava, dalji
postupak sprovesce se po dosadasnjim propisima. Imajuéi u vidu da je u konkretnom slucaju prvostepena
presuda doneta 13.7.2004. godine, dakle pre stupanja na snagu novog zakona (stupio na snagu 22.2.2005.
godine), imaju se primeniti odredbe ranijeg Zakona o parni¢cnom postupku.

Neosnovani su navodi revizije o pogresnoj primeni materijalnog prava.

U postupku je utvrdeno da je tuzilac na osnovu ugovora o kupovini kuce u nizu br. 301 od 13.3.1992. godine
kupio od tuzenog kao prodavca, ku¢u VV, koja je sagradena na parceli br. DD, gradevinsko izgradeno zemljiste
povrsine 04 ara i 06 m2. koia ie unisana u zemliiSnim kniicama u zemliiSno-kniiznom ulosku br. GG KO DD.



gradiliste u EE ulici. Ugovor je zakljuCen u pismenoj formi, potpisi ugovornih strana nisu overeni pred sudom.
Clanom 4. i 5. ugovora odreden je iznos i nacin pla¢anja kupoprodajne cene i dinamika uplata u ratama. TuZilac
je odjednom platio tuzenom kupoprodajnu cenu iz ugovora u iznosu od 12.220.950,00 dinara dana 31.3.1992.
godine, u platom na racun tuzenog, i usao u drzavinu - uselio se 1993. godine. Tuzeni nakon predaje kuce
tuzZiocu, nije ispunio svoje obaveze iz ¢lana 6. ugovora da ce je predati kupcu nakon primopredaje objekta i
pratecu dokumentaciju i time omoguci kupcu da isti o svom trosku pribavi potrebna dokumenta za uknjizbu
prava svojine. Tuzeni odbija da overi potpis na ovom ugovoru i dozvoli upis prava svojine u korist tuzioca,
smatrajuci da tuzilac nije u celosti isplatio kupoprodajnu cenu. U zemljisnoj knjizi, zemljisno-knjizni ulozak br. GG
KO DD, parcela br. BD, gradiliSte u EE ulici, povrSine 04 ara i 03m2, uknjizeno je kao drustvena svojina sa
pravom koris¢enja i raspolaganja u korist tuzenog.

U ovom sporu tuzilac trazi da se utvrdi da je vlasnik ove kuc¢e na osnovu kupoprodajnog ugovora i da obaveze
tuZzenog da preda tuZiocu svu potrebnu dokumentaciju, kao i da ta presuda sluzi tuziocu kao osnov za uknjizbu
prava koris¢enja na parceli i prava svojine na stambenoj zgradi - kuc¢i u nizu.

Tuzeni je osporio tuzbeni zahtev navodeci da je tuzilac kupoprodajnu cenu isplatio sa zakasSnjenjem, i da mu
duguje razliku u ceni koja prema obracunu tuzenog za mart mesec 1992. godine iznosi 1.615.803,50 dinara, a
prema obracunu tuzenog od 11.3.1999. godine, ova razlika iznosi 30.777,18 dinara.

Prvostepeni sud nalazi da je tuzilac u preteznom delu isplatio kupoprodajnu cenu i nakon toga usao u drzavinu
spornog objekta da tuzeni nije dokazao da je ranije dostavio tuziocu obracun od 11.3.1992. godine u pogledu
razlike u ceni i da je u takvom slucaju kao prodavac mogao da zadrzi svoju nepokretnost i novcani iznos koji je
primio do potpune isplate, shodno ¢lanu 5. tacka 7. ugovora, Sto tuZeni nije ucinio. Prema c¢lanu 4. Zakona o
prometu nepokretnosti, moze se priznati vaznost neoverenog ugovora ako je ugovor izvrsen u celini ili preteznom
delu, Sto za savesnog kupca znaci moguc¢nost da se uknjizi kao vlasnik i onda kada prodavac izbegava overu
ugovora i podnese tuzbu za utvrdenje prava svojine u smislu ¢lana 187. ZPP, jer to nije u suprotnosti sa
prinudnim propisom iz ¢lana 3. ZPP. Na osnovu toga, prvostepeni sud je usvojio tuzbeni zahtev u celosti.

Polazedi i od Cinjenice da se radi o zemljiSno-knjizno neubelezenoj stambenoj zgradi, drugostepeni sud je odluku u
delu kojim je utvrdeno da je tuZeni duzan trpeti da se u zemljiSnoj knjizi upiSe pravo svojine tuzioca na kuci u
nizu, preinacio tako da je obavezao tuzenog da je duzan trpeti da se zemljiSna knjizna uknjizba predmetne
zemljiSno-knjizne neobelezene stambene zgrade upise u zemljisSne knjige kada se za to steknu potrebni uslovi, a
pri tome imajuéi u vidu i ¢injenicu da je tuzilac u obavezi da trazi odobrenje za izmenu projekta gradevinske
dozvole za izmenjeni deo. U preostalom delu je Zalba odbijena kao neosnovana.

Pravilan je zakljuCak drugostepenog suda u delu kojim je odbijena kao neosnovana zalba tuzenog. U obrazloZenju
pobijane presude navedeni su jasni i pravilni razlozi, koje prihvata i Vrhovni sud. U konkretnom slucaju radi se o
ugovoru o prodaji u smislu ¢lana 454. u vezi Clana 458. stav 3.- Zakona o obligacionim odnosima, a prodaja se u
trenutku zakljucenja pismenog ugovora odnosila na buducu stvar, odnosno objekat u izgradnji. Ugovor treba da
ispunjava uslove iz ¢lana 4. Zakona o prometu nepokretnosti, ali je data moguénost kako je to prvostepeni sud i
zakljucio da se prizna vaznost pismenog neoverenog ugovora, ako je on izvrsen u celini ili preteznom delu, Sto za
savesnog kupca znac¢i mogucnost da se uknjizi kao vlasnik i onda kada prodavac izbegava overu ugovora i
podnese tuzbu za utvrdenje prava svojine u smislu ¢lana 187. ZPP. Istina, drugostepeni sud se poziva na odredbe
ugovora o gradenju (clan 630. ZOO), ali ova nepreciznost ne utice na pravilnost i zakonitost pobijane presude.
Navedeni ugovor je po svojoj pravnoj prirodi kupoprodajni ugovor iako u delu sadrzi i odredbe koje se odnose na
gradenje. U pogledu recenog primenjuju se propisi o prometu nepokretnosti i supsidijarno odredbe Zakona o
obligacionim odnosima koje se odnose na ugovor o prodaji.

Ukazivanje u reviziji da je u konkretnom slucaju trebalo primeniti odredbu ¢lana 122. stav 1. Zakona o
obligacionim odnosima, po kojoj u dvostranim ugovorima nijedna strana nije duzna ispuniti svoju obavezu ako
druga strana ne ispuni ili nije spremna da istovremeno ispuni svoju obavezu, izuzev ako je sto drugo ugovoreno ili
zakonom odredeno, ili ako Sto drugo proistice iz prirode posla, nije osnovano. Naime, kada je izmedu ugovornika
sporno kolika je razlika u ceni, potrebno je utvrditi njenu visinu i rok za plac¢anje. Prema cinjeni¢cnom utvrdenju
tuzZeni nije dokazao da je tuZiocu dostavio obracun razlike cene ve¢ je naprotiv usao u realizaciju ugovora da je
posle uplate od strane tuzioca predao mu objekat u drzavinu. U pogledu recenog ne bi se moglo uzeti kao
ocCigledno da ugovor nije odgovarao ocekivanjima ugovornih strana i da je neopravdano bilo odrzati ga s
obzirom na uplaceni iznos od strane tuzioca. Zbog svega toga ukoliko i postoji razlika u ceni to ne daje pravo
tuzenom da uskrati ispunjenje svoje obaveze. Ostala ukazivanja u reviziji o pogresnoj primeni materijalnog prava
odnose se na utvrdenje Cinjenicnog stanja, Sto ne predstavlja revizijski razlog u smislu ¢lana 385. stav 3. ZPP.

Sa iznetih razloga, Vrhovni sud je na osnovu ¢lana 393. ZPP, odlucio kao u izreci.
Predsednik veca - sudija

Slobodan Drazi¢, s.r.

Za tacnost otpravka

Upravitelj pisarnice

Mirjana Vojvodi¢
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