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U IME NARODA

Vrhovni kasacioni sud, u ve¢u sastavljenom od sudija: Predraga Trifunovic¢a, predsednika veca,
Vesne Popovié i Vide Petrovié-Skero, ¢lanova veéa, u parnici tuzioca G... iz B., protiv tuzene K.K. iz B., koju
zastupa punomoc¢nik B.B., advokat iz B., radi raskida ugovora o otkupu stana i iseljenja, odlucujuci o reviziji
tuzene izjavljenoj protiv presude Okruznog suda u Beogradu Gz br.11651/08 od 21.05.2009. godine, u sednici
veca odrzanoj dana 15.09.2010. godine, doneo je

PRESUDU

PREINACUJE SE presuda Okruznog suda u Beogradu Gz br.11651/08 od 21.05.2009. godine i
presuda Drugog opstinskog suda u Beogradu Pbr. ... od 03.07.2008. godine, pa se ODBIJA kao neosnovan
tuzbeni zahtev tuzioca kojim je trazio utvrdenje da je ugovor o prodaji stana u drustvenoj svojini br.128 u Z.,
zaklju¢en izmedu tuzioca i pokojne V.R. Ov.br. ... od 26.06.1992. godine raskinut i da je tuzilac nosilac prava
raspolaganja na tom stanu, te da se tuZena iseli iz stana sa svim licima i stvarima i preda ga tuziocu u drzavinu.

Svaka stranka snosi svoje troskove.

ObrazlozZzenje

Presudom Drugog opstinskog suda u Beogradu P.br. ... od 03.07.2008. godine utvrdeno da je
raskinut ugovor o prodaji stana zakljucen izmedu tuZzioca i majke tuzene R.V. od 06.06.1992. godine, da je tuZilac
nosilac prava raspolaganja i da se stan preda tuziocu u drzavinu osloboden od lica i stvari.

Pobijanom drugostepenom presudom odbijena je kao neosnovana zZalba tuZene i prvostepena
presuda je potvrdena.

Protiv pravnosnazne drugostepene presude tuzena je blagovremeno izjavila reviziju zbog bitne povrede odredaba
parni¢nog postupka i pogresne i primene materijalnog prava.

Vrhovni kasacioni sud je ispitao pobijanu presudu na osnovu ¢lana 399. ZPP, pa je nasao da je revizija osnovana.

U postupku nije ucinjena bitna povreda odredaba parni¢nog postupka iz ¢lana 362. stav 2. tacka 9. ZPP, na koju
revizijski sud pazi po sluzbenoj duznosti, a ni bitna povreda iz tacke 12. iste odredbe na koju se u reviziji ukazuje.

Prema utvrdenom ¢injeni¢nom stanju izmedu tuzioca kao nosioca prava raspolaganja i sada pokojne V.R.
nosioca stanarskog prava zakljucen je ugovor o kupoprodaji spornog stana 24. juna 1992. godine koji je overen
(potpisi) kod Prvog opstinskog suda pod Ov. ... od 26.06.1992. godine. Po ¢lanu 9. ugovora "ukoliko kupac
zaostane sa placanjem tri uzastopne mesecne otplate ili ¢etiri u toku godine prodavac ima pravo da raskine
ugovor i pokrene postupak realizacije hipoteke, s tim Sto kupac zadrZava pravo stanovanja, odnosno koris¢enja
stana'. Kupac stana je delimi¢no ispunjavala ugovorne obaveze isplativsi 21 ratu (ugovor je zakljucen sa rokom
otplate od 38 i po godina sa 462 mesecne rate s tim sto je mesecna rata iznosila 11.574,00 dinara). Iz priznanica
proizilazi da je poslednja rata za otkup stana isplacena za februar 1994. godine u vrednosti od tadasnja tri
dinara. Dana 01.04.1999. godine tuzilac je uputio pismo kupcu da je "proverom u ekonomsko-finansijskom
sektoru utvrdeno da po zakljucenom ugovoru niste uplatili ni jednu ratu na racun G..." na taj nacin vi niste
ispunili svoju ugovornu obavezu, pa vas obaveStavamo da se ugovor o otkupu stana ... smatra raskinutim".
Nekoliko meseci kasnije (20. decembra 1999. godine) kupac stana je umrla. Njena zaostavstina raspravljena je
ostavinskim resenjem O.br. ... od 07.05.2003. godine. Od momenta prve opomene (obavestenja) tuzilac se ponasa
pasivno i podnosi tuzbu 23. juna 2004. godine, posto je 19.05.2004. godine ovde tuzena uputila zahtev za izmenu
ugovora o otkupu stana. Kod takvog Cinjeni¢nog stanja nizestepeni sudovi smatraju da su ispunjeni uslovi iz ¢lana
127. Z0OO-a za raskid ugovora bez ostavljanja duzniku naknadnog roka za ispunjenje, jer iz ponasanja duznika
(kupca i tuzene) proizilazi da ona svoju obavezu nece izvrsiti, ni u naknadnom roku.

Na utvrdeno ¢injenicno stanje nepravilno je primenjeno materijalno prava kada je tuzbeni zahtev
usvojen i utvrdeno da je raskinut ugovor o otkupu stana, utvrdeno pravo raspolaganja i kada je tuZena
obavezana da se zbog raskinutog ugovora iseli iz stana.



Pod uslovom da su postojali uslovi za raskid ugovora (a nisu), nisu ispunjeni uslovi za predaju
stana u drzavinu i iseljenje tuzene, jer po Clanu 9. ugovora o prodaji u tom slucaju "kupac zadrzava pravo
stanovanja,

odnosno koriSéenja stana'. Ali u konkretnom slucaju nisu ispunjeni uslovi ni za raskid ugovora zbog neisplate
ostatka cene.

Naime, ugovor o prodaji stana zakljucen je u uslovima enormne inflacije koja je postojala sve do
24. januara 1994. godine. Za to vreme je bilo viSe denominacija dinara pa se cena zbog brisanja nula ugasila
tako da je obaveza postala neizvrsiva. Ocigledno je da je poslednja priznanica o uplati od 3 dinara proizvoljna i
da ne odgovara rati od 11.574,00 dinara iz ugovora od 24. juna 1992. godine. Kupac stana nije kriv za inflaciju i
opadanje kupovne moc¢i novca, a poverilac (tuzilac) nije zahtevao u viSegodiSnjem periodu izmenu ugovora i
valorizaciju rata po c¢lanu 23. Zakona o stanovanju i uskladivanje sa rastom cena na malo. Dopisom od
01.04.1999. godine kupcu se ne ostavlja primerni rok za ispunjenje obaveze iako je to nuzno po ¢lanu 126. ZOO-
a, niti predlog za izmenu ugovora (valorizaciju rata). U konkretnom slucaju ne radi se o takozvanom "fiksnom
ugovoru", jer ispunjenje u odredenom roku u uslovima inflacije za period od 38 i po godina, a imajuci u vidu cilj
ugovora (tranzicija drustvene svojine u privatnu svojinu), ukazuju da stranke nisu zakljucile ugovor u kome je rok
bitan elemenat ugovora. Ako je poverilac Zeleo da raskine ugovor morao je ostaviti duzniku primeran naknadni
rok za ispunjenje, posto prethodno ponudi aneks sa novom valorizovanom ratom, Sto u smislu ¢lana 126. stav 2.
Z00-a i ¢lana 23. Zakona o stanovanju nije ucinjeno. Po ugovoru duznik nije bio u obavezi da vrsi valorizaciju
potrazivanja (ugovor je sacCinjen i prezentiran od strane jace ugovorne strane), pa se Kkrivica za neispunjenje
ugovora u pogledu cene ne moze pripisati duzniku, jer poverilac nije postovao Zakon o stanovanju.

Nisu ispunjeni uslovi ni iz ¢lana 129. ZOO-a (raskidanje ugovora sa uzastopnim obavezama), jer kao sto je
navedeno iz ponaSanja duznika odnosno stranaka moze se zakljuciti da ne postoje "date okolnosti" koje upucuju
da ugovor u buduénosti ne bi bio ispunjen. Naime, viSegodiSnjim pasivnim ponasanjem i nepostovanjem pravila o
valorizaciji, poverilac (tuzilac) je stvorio utisak kod druge ugovorne strane (kupca) da nece traziti ispunjenje
obaveze (isplatu cene), a kako poverilac nije zahtevao izmenu ugovora i duznik nije kriv za neispunjenje, to se
nisu stekli uslovi ni za jednostrani, a ni za sudski raskid ugovora o prodaji (otkupu stana).

Tuzena do zakljuCenja glavne rasprave nije zahtevala naknadu troskova parni¢nog postupka, niti
je u reviziji trazila naknadu troskova revizijskog postupka, pa iako je uspela u sporu, Vrhovni kasacioni sud je
odlucio da svaka stranka snosi svoje troskove.

Na osnovu Clana 407. stav 1. ZPP, odluceno je kao u izreci presude.
Predsednik vec¢a-sudija

Predrag Trifunovi¢, s.r.



