DHOMA E POSACME E SPECIAL CHAMBER OF POSEBNA KOMORA

GIYKATES SUPREME TE THE SUPREME COURT OF VRHOVNOG SUDA
KOSOVES PER CESHTJE QI KOSOVO ON KOSOVO KOSOVA ZA PITANJA
LIDHEN ME AGJENCINE TRUST AGENCY RELATED KOJA SE ODNOSE NA
KOSOVARE TE MATTERS KOSOVSKU
MIREBESIMIT POVERENICKU AGENCIJU
SCC - 07 -0311

protiv

tuZilac

1. Kosovske poverenicke agencije (KPA), koju zastupa UNMIK

2.op . Mitrovica

3. Kosovske agencije za privatizaciju (KAP)
Ul Hir Konushevei br.§,
10 000 Pristina

tuienih

Posebna komora Vrhovnog suda Kosova za pitanja koja se odnose na Kosovsku
poverenitku agenciju, pomoéno veée u sastava Laura PLESA, predsedavajudi sudija,
EULEX i Piero LEANZA, EULEX na koje je nalogom od 21. aprila 2010. godine
ovlad¢enja prenelo Sudsko vele u sastavu Laura PLESA, predsedavajuci sudija, Piero
LEANZA i Gyltene SYLEIMANI, sudija, 30. jula 2010. godine izdaje sledecu

PRESUDU

1. Tuzba — za predaju u posed zemljiSta i naknadu odbija se kao
neosnovana.

Cinjenice i istorijat postupka

Dana 30. jula 2007. godine tuzilac je Posebnoj komori Vrhovnog suda Kosova podneo tuzbu
za vratanje zemlji$ne parcele, navodeci da nije bio u stanju da stupi u posed svoje imovine.
Takode je trazio naknadu za izgubljenu dobit u iznosu od 90.000, 00 evra.

Tuzilac tvrdi da je kupio zemljisnu parcelu br.534, opisanu u posedovnom listu br. 260,
povrsine 0.38,67 hektara, katastarska op$tina Nekodim, UroSevac 2. novembra 2006. godine.
Tu parcelu je KPA prodala u toku postupka likvidacije DP “/|| | | | | jEJER i~ Mitrovice,
i on je danas zakonski vlasnik, kako se moze zakljuciti na osnovu ugovora o kupoprodaji i
uverenja o pravima na nepokretnosti koje je izdala Kosovska katastarska agencija u UroSevcu.



Tuzilac dalje tvrdi da od dana kupovine nije bio u stanju da stupi u posed zemljiSne parcele
zbog nekoliko tuzbi koje su drugi drZzaoci podneli Opstinskom sudu u UroSevcu. Kako se
mozZe zakljugiti na osnovu obavestenja upucenog KPA 29. marta 2007. godine, tuzilac je
naveo da su na zemljisnoj parceli koju je on kupio od KPA drZaoci sagradili trospratni objekat
od ¢vrstog materijala, zauzevsi povr§inu od oko 1.5 metara unutar i oko 10 metara uzduz
parcele, dok je drugi objekat od ¢vrstog materijala povr$ine 20 kvadratnih metara u potpunosti
sagraden na njegovoj parceli.

Tuzilac je na osnovu &lana 26 Uredbe UNMIK-a 2005/18 zahtevao od KPA da preduzme
odgovaraju¢e mere, kao §to je traZenje pomo¢i od policije, KFOR-a i drugih privremenih
institucija samouprave, kako bi izvrsila svoja ovla$€enja prema napred navedenoj Uredbi.

Shodno tome, tuzilac potvrduje da se obratio i Opstinskom sudu u UroSevcu za prekid poseda
i oslobadanje imovine, ali sud do danas nije doneo resenje.

Tuzilac na kraju navodi da je zbog takve situacije pretrpeo finansijske gubitke zbog ¢injenice
da je 5. novembra 2006. godine zakljudio ugovor o izdavanju u zakup s privatnom firmom
J iz Stimlja, kojim je I izdao u zakup parcelu o kojoj je ovde re¢ na 30 meseci,
za iznos od 45.000 evra, koji je plaéen unapred. TuzZilac potvrduje da je firma N
podnela tuzbu protiv njega Opstinskom sudu u UroSevcu i da je sud obavezao tuZioca da plati
naknadu 1 finansijsku Stetu.

Dana 29. marta 2007. godine tuzilac je poslao pisma i Pravnoj kancelariji KPA, nacelniku
Odbora KPA, zahtevajuéi da sporna imovina bude oslobodena.

Dana 10. oktobra 2007. godine KPA je podnela Posebnoj komori odgovor na tuzbu. Zahtevala
je da Komora odbije tuZbu kao neosnovanu zato §to KPA nije bila obavezna da prenese
parcelu oslobodenu od protivpravnog zauzeca.

KPA se poziva na postupak likvidacije drustvenog preduzeca ,,-“ koji je pokrenut 14.
oktobra 2005. godine. Dana 28. februara 2006. godine izvrSena je prodaja parcele o kojoj je
ovde re¢, prema ,,Pravilima ponude za prodaju imovine postupkom nadmetanja podnoSenjem
zapefacenih ponuda,” kao 1 zakonskim uslovima prodaje.

KPA tvrdi da je obavestila tuZioca o tim Pravilima ponude i da su mu objasnjeni zakonski
uslovi prodaje, kao i da je obavesten o ¢injenici da je imovinu u to vreme zauzimalo trece lice,
I TvZilac je odgovorio da mu je ta &injenica poznata, i da je bio zainteresovan samo
za kupovinu parcele.

Nakon postupka ponude, tuzilac je izabran za najboljeg ponudaca. Likvidaciona jedinica KPA
poslala mu je pismo kojim je ovlaséen da nadgleda parcelu kao privremeni najbolji ponudac.
KPA potvrduje da je od tog trenutka tuZilac bio u moguénosti da bude upoznat s Cinjenicnim
stanjem; medutim, nikad nije izrazio zabrinutost u vezi sa statusom imovine, a nakon 7
meseci potpisao je Sporazum o prenosu nepokretnosti. U sporazumu je, izmedu ostalog, u
¢lanu 2.3 navedeno da se tuzilac slaZe da prihvata prava DP, kao i pravo svojine 1 interes na

imovini , kakva jeste™.

Nakon potpisivanja sporazuma izmedu KPA i tuZioca, Regionalna kancelarija KPA iz
Mitrovice poslala je pismo Kosovskoj policijskoj sluzbi u UroSevcu 30. novembra 2006.



godine, zahtevajuci da policija interveniSe u oslobadanju zauzete imovine, mada prema
Pravilima ponude, KPA nije bila duZna da to uini.

Nakon toga, KPA tvrdi da je primila podatke da je tuZilac bio u stanju da stupi u posed svoje
imovine.

Prema tome, KPA tvrdi da tuZilac nije u situaciji da postupa protiv KPA, posto tuzba nije
sasnovana u meritumu, niti da traZi naknadu Stete.

Dana 4. septembra i 22. oktobra 2007. godine postupajuci sudija izdao je dva naloga za
pojasnjenje u vezi s tuzbama podnesenim opstinskim sudovima.

Na osnovu odgovora tuZioca od 14. septembra 2007. godine i 9.novembra 2007. godine,
izgleda da je nekoliko postupaka pokrenuto pred Opétinskim sudom u UroSeveu pre
likvidacije 1 kupovine zemljiSta i nakon toga.

To su:

1. Predmet pred Opstinskim sudom u Uroseveu, C.br.173/97 od 14. marta 1997. godine.
Reg je o tuzbi — za ponistaj ugovora o donaciji iz 1949/1951. godine
zakljuCenog izmedu njegovih prethodnika i Opstinskog veca iz Urosevea, DP
. “ 1 DP ,,_” (,,—“) iz Mitrovice, koji se
odnosi na katastarsku parcelu br. 534, opisanu u posedovnom listu br. 260, katastarska
opstina Nekodim.

Posto nije bio zakljugen, predmet je ponovo aktiviran nakon rata i dodeljen mu je nov
broj: €.315/03. Odluceno je da glavno ro¢iste u tom predmetu bude odrzano 31. maja
2006. godine, ali nakon obavestenja da je tuZilac preminuo tri godine pre toga, i nakon
obavestenja da je na osnovu resenja KPA, DP ,,_” {5 ) u
postupku likvidacije, Opstinski sud je odlucio da prekine taj postupak u skladu s
¢lanom 212, tacke 1 i 4 ZPP-a. (Tuzilac je preminuo, a pokrenut je postupak
likvidacije ,,—). Postupak do danas nije nastavljen. Postoji jo§ jedan
spis - 160/2007 u kojem se raspravlja o tuzbi — i drugih protiv opStine
Urosevac i DP ,,—“ za utvrdenje prava svojine i poniitaj ugovora.
Presudom izre¢enom 12. maja 2009. godine postupak u predmetu je prekinut, a tu
presudu je potvrdio drugostepeni sud 8. februara 2010. godine.

Tuzilac takode navodi u kontekstu _zapisnika“ s pripremnog ro€ista u predmetu
ND.br.258/06 (utvrdivanje granica) da je spor u predmetu CNR 563/98 od 1. marta
1999. godine zaklju¢en kad je rec o delu imovine parcele 534, opisane u posedovnom
list 151, samo kad je re¢ o povrsini od 0,70,90 ha. Tuzilac navodi da je KPA morala da
redi to pitanje pre privatizacije, ali mada je bila svesna te Cinjenice, nije je uzela u
obzir.

b

Nakon §to je tuzilac kupio imovinu pokrenuto je jo$ nekoliko sporova.
To su:

1. predmet ND.br.258/06. TuZilac -, dana 16. novembra 2006. godine podneo
je predlog Opstinskom sudu u Urodeveu za utvrdivanje granica napred navedene
zemljisne parcele koju je kupio od KPA, u odnosu na parcele

i drugih s kojima se
grani¢i (vanparniéni postupak). U tom predmetu odrzano je pripremno roCiste 18.
decembra 2006. godine. PoSto se u to vreme pred istim sudom vodio jo§ jedan
postupak, u predmetu C.315/03, u vezi sa istom parcelom, postupak u predmetu




ND.br.258/06 je prekinut do donosenja reSenja u predmetu C.315/03. TuZiocu je
savetovano da pokrene gradansku parnicu.
2. Drugu tuzbu, C.br.169/07, podneo je 15. marta 2007. godine Opstinskom sudu u

UroSevcu

i drugih, tvrde¢i da je bio lifen poseda zato $to su tuZeni
zauzeli njegovu privatizovanu imovinu i zahtevaju¢i da sporna parcela bude
oslobodena. Redenjem donesenim u tom predmetu dana 4. aprila 2008. godine tuzba je
odbijena, ali je u zalbenom postupku Okruzni sud u Pristini dana 17. novembra 2008.
godine usvojio tuzbu.

3. Predmet C.br.412/07 — tuzba za naknadu stete. NTP [l podnela je tuzbu
Opstinskom sudu u UroSeveu protiv B -2 oknadu Stete u iznosu od
90.000 evra, plus kamatu od 3,5% racunajuci od dana zakljuCenja ugovora o uzimanju
u zakup od 5. novembra 2006. godine. Prema ugovoru, — je bio duzan da
spornu imovinu preda NTP ,,_, ali on nije bio u stanju da to ucini posto KPA nije
predala imovinu - Do toga je doglo zato §to KPA nije uzela u obzir ¢injenicu da
je u vreme privatizacije bilo nekoliko predmeta koji su se vodili pred OpStinskim
sudom u Urogevcu. TuZilac navodi da je postupak u predmetu C.br.412/07 jo§ uvek u
toku.

4. Drugu tuzbu, SCC-06-0159, podneli su Posebnoj komori ||| A N EREEEEEEEE
— za ponistaj reSenja KPA o privatizaciji sporne parcele povrsine
0.38.67 ha, protiv KPA i DP i} iz Mitrovice. Posebna komora donela je 8. juna
2007. godine redenje o prekidu postupka dok ne budu ispunjeni uslovi iz ¢lana 215.
stav 2 ZPP-a. To redenje je kona&no, pravno obavezujuée i na njega se ne moze izjaviti
zalba.

5. Ac 126/2010 (spis Zalbe u izvrénom postupku. ReSenjem od 24. februara 2010. godine
Okruzni sud u Pridtini uputio je na ponovno sudenje predlog za izvrSenje reSenja o
povraéaju zemljista (od 4. aprila 2008. godine). Na osnovu tog dokumenta moZe se
videti da tuzilac jo% uvek nije stupio u posed (zato §to izvrini postupak nije zavrsen).

Dana 28. aprila 2008. godine odrzano je ro¢iste za izvodenje dokaza, nakon kojeg je tuZilac 8.
maja 2008. godine podneo dopunu tuzbe. Dana 6. maja 2009. godine Kosovska agencija za
privatizaciju zahtevala je da bude ukljuCena u pamnicu, i shodno tome dopunjena tuzba
dostavljena je tuZenima.

Dana 25. maja 2009. godine Kosovska agencija za privatizaciju pozvana je u parnicu.

Kosovska poverenitka agencija podnela je odgovor na dopunjenu tuzbu dana 28. maja 2009.
godine, ponavljajuéi svoje argumente da je Einjenica da Agencija nije bila duZna da prenese
parcelu oslobodenu od protivpravnog zauzeca, da nije ni na koji na¢in obmanula tuZioca o
stanju imovine koja se prodaje i da nije prekrsila uslove 1z sporazuma.

Nakon daljeg dostavljanja podnesaka tuzilac je od Posebne komore zahtevao da zakaze
dodatno rociste.

Podneseni su i dostavljeni dodatni dokumenti, bez relevantnih dopuna podataka koji su vec
bili predo¢eni Posebnoj komori.

Konagne podneske dostavili su Kosovska agencija za privatizaciju, koja tvrdi da, uzimajuci u
obzir resenje Okruznog suda u Pritini kojim je tuZilac proglasen zakonskim vlasnikom
zemljista 1 kojim je tuZenima (-) naloZeno da se uzdrZe od ometanja tuZioca u



mimom posedu njegove imovine, Agencija nema bilo kakvu odgovornost u odnosu na
tuzioca. Prema tome, tuZioCeva tuzba treba da bude odbijena u celosti.

Kosovska povereni¢ka agencija istice da tuzilac u svom odgovoru na podnesak Kosovske
agencije za privatizaciju ne predo¢ava bilo kakvu novu &injenicu ili dokaz kako bi potkrepio
svoju tuzbu.

Kosovska povereni¢ka agencija navodi i reSenje Okruznog suda u Pritini od 17. novembra
2008. godine, koji je u postupku 169/2007 odlu¢io da su tuzeni ometali tuzZioca u mirnom
posedu njegove imovine, koja je predmet spora koji se vodi pred Posebnom komorom.

Prema tome, sama tuzba je delimi¢no nejasna posto veé postoji reSenje kojim su tuzioCeva
prava priznata.

Kad je re¢ o zahtevu za naknadu $tete, Kosovska povereniCka agencije zahteva odbijanje,
posto Kosovska povereni¢ka agencija nema obavezu da proda imovinu koja je predmet spora,
oslobodenu od protivpravnog zauzeca, kako je veé predoCeno Posebnoj komori 10. oktobra
2007. godine 1 25. maja 2009. godine.

Dana 21. aprila 2010. godine sudsko vece prenelo je vodenje roista na pomoéno vece.
Zavrsno ro¢iste odrzano je 28. maja 2010. godine.

ObrazloZenje

Vazeli zakon koji treba proveriti kako bi bilo doneseno resenje po tuzbi su ¢lanovi 508-515
Zakona o obligacionim odnosima (Sluzbeni list SFRJ br. 29/1978 sa izmenama 1 dopunama u
br. 39/1985, 45/1989, 57/1989) .

Tuzilac je u poloZaju kupca koji trazi svoje pravo na naknadu. Naknada je nov€ani iznos koji
zakupoprimalac — firma i — (v vgovoru koji je zakljucila s tuziocem) — trazila od
tuzioca zbog toga $to tuZilac nije omogucio firmi obecani posed zemljiSta. Gubitak koji je
prouzrokovan teretom na kupljenom objektu je uzurpacija zemljista od strane tre¢ih lica (koji
su ranije istakli svoja prava protiv prodavca).

KPA se brani isticanjem odredbe 2.3 ugovora i navodom da nije bila duZna da prenese
zemljiste oslobodeno od zauzeéa. Sud ne moze da prihvati to obrazloZenje. SuStina ugovora o
kupoprodaji je da je prodavac obavezan da preda stvar (¢lan 3 glava VII deo drugi) u smislu
da prenese posed a ne ,,samo” pravo. To se prema ugovoru o kupoprodaji mora definitivno
shvatiti tako da kupac, u nacelu, ima pravo na miran posed stvari.

Zbog toga su stranke nasle za shodno da ukljuce odredbu 2.3 — da iskljue odgovornost
prodavca za pravne nedostatke stvari (kako dopuSta ¢lan 513. Zakona o obligacionim
odnosima). Zemljiste koje podleZe naruSavanju od strane tre¢ih lica — zauzece zemljiSta — je
stvar s pravnim nedostatkom, tako da ta odredba vaZi za situaciju u ovom predmetu.

Sud je na osnovu prikupljenih dokaza saznao da je tuZeni bio upoznat s ometanjem mirnog
poseda. Obavestenjem od 17. maja 2004. godine KPA je obaveStena o tuZbi
u vezi s prodatim zemljistem. I svedok (zapisnik s ro¢ista odrzanog 29. aprila 2008.



godine) je posvedocio da su zastupnici prodavca saznali za drzaoce imovine o kojoj je ovde
re€.

Clan 513. stav 2 Zakona o obligacionim odnosima proglasava ni$tavom i nevazecom odredbu
o isklju¢enju odgovornosti za pravne nedostatke koji su bili poznati prodavcu ili koji mu nisu
mogli ostati nepoznati u vreme zaklju€enja ugovora.

Medutim, u situaciji gde je ,,nedostatak® stvari poznat obema strankama, odgovornost prelazi
s prodavca na kupca. (Clan 508. stav 1, poslednja reCenica Zakona o obligacionim odnosima).

Svedok se izjasnio o diskusiji s kupcem, prilikom koje je obaveSten o tuzbama koje se odnose
na zemljiSte. Nije od znacaja §to kupac nije obavestio prodavca o specifi¢noj tuzbi po kojoj se
u to vreme vodio postupak. Dokazano je da se prepreke s kojima se tuzilac suoCava u stupanju
u posed sastoje u tome da je sud (predmet Ac. 126/2010 Okruznog suda u Pristini koji je
pomenut gore) smatrao da predmet porodice - — za povracaj zemljiSta — treba prvo da
bude resen. Ali, u ovoj stvari dovoljno je da je tuzilac bio obavesten o opStem pitanju
postojanja ,,interesa na zemljistu od strane porodice | Od trenutka iznozenja ponude
do trenutka potpisivanja ugovora tuZilac je imao vremena da proveri da li je u registar upisana
bilo kakva tuzba, tako da se mora smatrati da je kupio zemljiste prihvatajuéi rizike koji
proizilaze iz takve situacije.

Uzrok ometanja je klju¢no pitanje u donoSenju odluke o odgovornosti. Uzrok krSenja
garancije za pravo na stvar mora da nastane kad se vrsi predaja ($to je u slucaju kupoprodaje
nepokretnosti trenutak potpisivanja ugovora, trenutak kad se kupcu predaje isprava kojom se
stvar moze preuzeti, kako je formulisano u &lanu 467. stav 2 Zakona o obligacionim
odnosima). Kad kupac trazi naknadu za to krSenje, uzrok ne sme da nastane nakon tog
trenutka. Jedini uzrok za koji kupac moze da bude odgovoran je situacija kakva je postojala
do trenutka potpisivanja ugovora. Situacija koju je prodavac priznao je bila tuZba porodice

1 za njenu posledicu prodavac bi mogac da bude odgovoran u slu¢aju da nije upoznao
kupca s tim stanjem — do trenutka zaklju€enja ugovora (nije od znacCaja Sto tuzilac nije znao za
tuzbu u trenutku postupka ponude).

Kad je re¢ o drugoj tuzbi — predmet 563/1998, ne postoji dokaz da je prodavac znao za
tu tuzbu. Zbog toga u slucaju bilo kakvih posledica koje bi mogle da proisteknu iz toga, vazi
odredba iz tacke 2.3.

Uzimajuéi u obzir celokupno obrazloZenje dato gore, sud nalazi da prodavac nema
obavezu da brani tuzioca od zauzeéa — dakle nema obavezu u predaji zemljiSta — ni davanju

naknade za navodni gubitak.
Kad je re¢ o iznosu koji se trazi na ime naknade, sud nije naSao bilo kakav dokaz

shodno ¢lanu 189. stav 2 Zakona o obligacionim odnosima (tuzilac nije predocio dokaz o
isplati iznosa niti dokaz o renti koju bi vlasnik mogao da dobije od davanja u zakup zemljista
s karakteristikama zemljiSta koje je tuZilac kupio).

Shodno ¢lanu 9.5 Uredbe UNMIK-a 2008/4 Zalba na ovo reSenje moze da bude izjavljena u
pisanoj formi Zalbenom vecu Posebne komore Vrhovnog suda Kosova za pitanja koja se
odnose na Kosovsku poverenicku agenciju u roku od 30 (trideset) dana od prijema ovog

resenja.

Prema tome, odluceno je kao u izreci ovog resenja.



Laura Plesa, predsedavajuci sudija
EULEX

Piero Leanza, sudija
EULEX

Tobias Lapke, upisnicar, EULEX
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