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Vrhovni sud Srbije u Beogradu, u vecu sastavljenom od sudija Snezane Andrejevi¢, predsednika veca, Sonje
Brki¢, Spomenke Zari¢, Sladane Naki¢-Momirovic¢ i Sofije Vagner-Licenoski, ¢lanova veca, u parnici tuzioca AA,
¢iji je punomo¢nik AB, advokat, protiv tuzenih BB, \"VV" i GG, radi utvrdenja, odlucujuéi o reviziji tuzenog \"BB",
izjavljenoj protiv presude Okruznog suda u Pirotu Gz. br. 123/05 od 25.2.2005. godine, u sednici vec¢a od

9.2.2006. godine, doneo je
RESENJE

UKIDAJU SE presuda Opstinskog suda u Pirotu P. br. 153/04 od 2.11.2004. godine, u stavu prvom izreke, i
presuda Okruznog suda u Pirotu Gz. br. 123/05 od 25.2.2005. godine, u stavu prvom i trecem izreke, i u ovom
delu predmet se vraca prvostepenom sudu na ponovno sudenje.

Obrazlozenje

Presudom Opstinskog suda u Pirotu P. br. 153/04 od 2.11.2004. godine, stavom prvim izreke odbijen je tuzbeni
zahtev tuzioca da se utvrdi njegovo pravo svojine na stanuu ___ opisanom u izreci, te da se obavezu tuzeni \"BB" i
GG da mu ovo pravo priznaju i predaju mu u svojinu i drzavinu predmetni stan, te da mu naknade troskove
spora. Odredeno je da svaka stranka snosi svoje troskove. Stavom drugim izreke, presudom na osnovu odricanja
odbijen je tuzbeni zahtev tuzioca za utvrdenje prava svojine na navedenom stanu prema tuzenom \"VV", te da se
ovaj tuzeni obaveze da tuziocu prizna pravo svojine i preda mu stan u svojinu i drzavinu.

Presudom Okruznog suda u Pirotu Gz. br. 123/05 od 25.2.2005. godine stavom prvim izreke delimi¢no je uvazena
zalba tuZioca i preinacena prvostepena presuda u stavu prvom izreke, tako Sto je usvojen tuzbeni zahtev tuzioca i
utvrdeno da je on vlasnik stana u ____ opisanog u izreci, Sto su tuzeni \"BB" i GG obavezani da priznaju i tuZiocu
predaju u svojinu i drzavinu predmetni stan. Stavom drugim izreke potvrdena je prvostepena presuda u stavu
drugom kojim je odbijen tuzbeni zahtev tuzioca u odnosu na \"VV", a zalba tuzioca u ovom delu je odbijena kao
neosnovana. Stavom trec¢im izreke konstatovano je da odluka o troSkovima postupka ostaje neizmenjena.

Protiv drugostepene presude reviziju je blagovremeno izjavio tuzeni \"BB", zbog bitnih povreda odredaba
parni¢nog postupka i pogresne primene materijalnog prava.

Vrhovni sud je ispitao pobijanu presudu u smislu ¢lana 386. ranije vazeceg ZPP-a, koji se primenjuje na osnovu
Clana 491. stav 1. i 4. ZPP-a ("Sluzbeni glasnik RS", broj 125/04) i nasao da je revizija tuzenog osnovana.

Prema utvrdenom Ccinjenicnom stanju, \"VV", ¢iji je vlasnik i direktor tuZeni GG, za potrebe tuzenog \"BB"
obavljao je gradevinsko-zanatske radove na gradiliStima optuzenog. Izmedu njih nije ugovorena naknada za
obavljene poslove, vec¢ su sacinjavani pismeni ugovori o kompenzaciji. U ugovoru broj 630 od 19.11.1999. godine,
predmet kompenzacije bio je sporni stan. Ovim ugovorom, zakljucenim izmedu tuzenog \"BB" kao prodavca i
\"VV" kao kupca, za izvodenje radova na objektima koji su detaljno navedeni ¢lanom 5. ugovora, tuzeno
preduzece se Clanom 7. obavezalo da kupcu preda po osnovu kompenzacije sporni stan, ¢ime bi u celosti bila
izmirena obaveza za izvedene radove. Nakon zakljucivanja navedenog ugovora o kompenzaciji, \"VV" koji je
zastupao tuzeni GG kao vlasnik i direktor, zakljucio je predugovor o kupoprodaji nepokretnosti Ov. br. 17/2000
od 10.1.2000. godine, kao prodavac, sa tuziocem kao kupcem, a predmet predugovora bio je sporni stan. Ugovor
je overen od strane Opstinskog suda u Pirotu, a ugovorena je kupoprodajna cena od 41.500 DEM koju je tuzilac u
celosti isplatio prilikom overe i potpisivanja predugovora pred sudom. \"VV" je sa tuzenim \"BB" sacinio aneks
protokola od 10.7.2001. godine, kojim je ponisten ugovor broj 630 od 19.11.1999. godine i ugovoreno da se
sacini novi ugovor o kompenzaciji, za stambenu povrsinu u . Navedeni aneks je u ime \"VV" potpisao otac
tuzenog GG. Na osnovu ovog aneksa, sklopljen je ugovor broj 413 od 13.7.2001. godine, izmedu prodavca \"BB" i
\"VV", tako Sto je tuZeni GG kao vlasnik i direktor \"VV" umesto spornog stana u __ na ime kompenzacije dobio
stan u . On je navedeni stan u ___ prodao 16.6.2001. godine tre¢em licu, overenim ugovorom o kupoprodaji.
Kod ovakvog cinjenicnog stanja, drugostepeni sud je preinacio prvostepenu presudu u stavu prvom izreke i
usvojio tuzbeni zahtev tuzioca u odnosu na \"BB" i GG, utvrdujuci da je tuzilac vlasnik spornog stana u ___ sto su
ovi tuzeni u obavezi da mu priznaju i da tuZiocu predaju stan u svojinu i drzavinu. Po oceni drugostepenog suda,
iako se u smislu ¢lana 45. Zakona o obligacionim odnosima na osnovu predugovora ne moze utvrdivati pravo
svojine, u konkretnom slucaju predugovor izmedu stranaka koji je zakljucen 10.1.2000. godine sadrzi sve bitne
sastojke nameravanog glavnog ugovora i tuZzilac je isplatio celokupnu kupoprodajnu cenu. Osim toga, ugovoraci
su predvideli da se data kupoprodajna cena smatra kaparom, a kapara je znak da je ugovor zakljuCen, u smislu
Clana 79. stav 1. Zakona o obligacionim odnosima. Strankama je prilikom zakljucenja predugovora bila namera
da sklope ugovor o kupoprodaji, a nazvan je predugovorom samo iz razloga Sto stan nije bio sasvim gotov
odnosno S$to nije bio izvrSen tehnicki prijem zgrade. Drugostepeni sud smatra da je kompenzacije u celini bila
realizovana i da je GG po tom osnovu 9.10.1999. godine postao vlasnik spornog stana kupljenog od tuZenog



\"BB", te da mu je ovaj tuzeni kao drzalac stana u izgradnji priznao kao titulara prava svojine na ovom stanu, pa
stoga nije relevantno to Sto tuzeni GG nije bio drzalac stana u momentu prodaje tuziocu. Stoga je prvostepena
presuda u tom delu preinacena i tuzbeni zahtev tuzioca za utvrdenje prava svojine na spornom stanu usvojen,
buduc¢i da je on imao punovazan pravni osnov, te da je isplatio kupoprodajnu cenu i bio savestan sticalac.

Po oceni Vrhovnog suda, revizijom tuzenog \"BB" osnovano se istiCe da je u niZestepenim presudama zbog
pogresne primene materijalnog prava ¢injenicno stanje ostalo nepotpuno utvrdeno, zbog Cega su u pobijanom
delu obe odluke ukinute.

Naime, sporni stan tuzeni GG stekao je po osnovu ugovora sa tuzenim \"BB" od 9.10.1999. godine, kojim je na
ime kompenzacije za izvedene gradevinske radove od strane \"VV" tuzeni dobio sporni stan, koji je u to vreme jos
bio u izgradnji. Prema ¢l. 336. - 343. Zakona o obligacionim odnosima, kompenzacija je gaSenje dospelih
uzajamnih i istovrsnih potrazivanja izmedu istih lica, usled potiranja trazbine jedne za drugu, i moze biti civilna,
zakonska i sudska. Za punovaznost kompenzacije potrebno je da su ispunjeni uslovi iz ¢lana 336. Zakona o
obligacionim odnosima, odnosno da oba potrazivanja glase na novac ili druge zamenljive stvari istog roda i iste
kakvoce, i da su oba potrazivanja dospela. Medutim, stan predstavlja individualno odredenu stvar, a tuzenom je
stan dat kao kompenzacija za izvrSene gradevinske radove, pri cemu nizestepeni sudovi nisu cenili da li je na ovaj
nacin, odnosno ovakvom kompenzacijom, tuzeni mogao stec¢i stan u svojinu. Nije utvrdivano ni da li su ispunjeni
uslovi za eventualnu konvalidaciju ovog neoverenog ugovora kojim je izvrSen promet nepokretnosti, u smislu
Clana 4. Zakona o prometu nepokretnosti. Takode, u postupku nije pouzdano utvrdeno ni da li je i kada tuzenom
GG sporni stan bio predat u drzavinu. Od navedenih ¢injenica zavisi da li je GG postao vlasnik predmetnog stana.

U ponovnom postupku, prvostepeni sud ¢e oceniti punovaznost ugovora kojim je tuzeni GG stekao sporni stan
kompenzacijom, da li mu je stan predat i u zavisinosti od navedenog da li je on postao vlasnik spornog stana,
imaju¢i u vidu i aneks protokola od 10.7.2001. godine, kojim je poniSten ugovor o kupoprodaji, odnosno
kompenzacija od 9.10.1999. godine, i doneti pravilnu odluku o osnovanosti tuzbenog zahteva tuzioca, odnosno da
li je tuzilac mogao steci pravo svojine na spornom stanu predugovorom o kupoprodaji zakljucenog sa tuzenim
GG, i ima li uslova za konvalidaciju navedenog ugovora, prema c¢lanu 4. Zakona o prometu nepokretnosti.

Iz navedenih razloga, Vrhovni sud je odlucio kao u izreci, na osnovu ¢lana 395. stav 2. ZPP.
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