OPSTINSKI SUD U UROSEVCU
C. br. 664/05

OPSTINSKI SUD U UROSEVCU, predstavljen predsedavajuéom EULEX-ovom
sudijom Verginiom Micheva-Ruseva, uz asistenciju zapisni¢ara Svetoslave Savove i
medunarodnih prevodioca za albanski i srpski jezik Arbena Palaske i Natase Malesevi¢, u
slu¢aju tuzioca Miodraga Jovanovica iz UroSevca, sada zivi u Vodenicistu u Trgovistu,
opstina Vranje u Republici Srbiji, predstavljenog po advokatu Dobrici Lazi¢u iz
Gracanice, protiv tuZzenog Muslija Shabanija iz UroSevca, predstavljen po advokatu
Muhametu Begqiriju, u tuzbi za poniStavanje ugovora o prenosu nekretnine, nakon sednice

glavnog pretresa odrzane 18. maja 2011.g., donosi sledecu

PRESUDU

Potvrdom tuzbe Miodraga Jovanovic¢a ugovor o prenosu koji je potpisan u ime Miodraga
Jovanovicéa kao prodavaca, predstavlja ga Muhamet Beqiri iz UroSevca na osnovu
punomodi registriranoj kod opstinskog suda u UroSevcu 05.09.2001.g. pod VR.br.
964/2001, koja je izdata na osnovu druge punomodi registrovane kod opstinskog suda u
Jagodini (Srbija) 03.09.2001.g. pod VR. Br. 3453, i Muslijja Shabanija iz UroSevca kao
kupca overenog kod opstinskog suda u Uro$evcu 27.11.2001.g. pod VR.br.1366/2001
ovim se proglasava PONISTENIM I NEVAZECIM.

Musliju Shabaniju je nareSeno da odustane od poseda i napusti nekretninu opisanu u
posedovnom listu 3682, katastarska parcela 511/11 ukupne povrSine 0.5.64 ha u
Katastarskoj zoni Uro$evac, na mestu fabrike ulja, u roku od petnaest (15) dana od dana
kada mu je dostavljena ova presuda. Ukoliko Musli Shabani propusti da ovako postupi

biée deloziran sa spomenute parcele.

Opstini UroSevac, kancelariji katastra NAREDENO JE da ispravi svoje katastarske

knjige u skladu sa presudom i da povrati promene napravljene u katastarskim knjigama,
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zbog gore spomenutog ugovora vezano za katastarsku parcelu 511/11 u katastarskoj zoni

UroSevac, opisanoj u posedovnom listu 3682.

Zahtev Miodraga Jovanovica protiv Muslija Shabanija da se ustanovi zakonska valjanost
kupo-prodajnog ugovora zakljutenog izmedu Miodraga Jovanovica i Idriza Halitija 22.
aprila 2003.g. i overenog pod Vr.br. 771/2003 kod opstinskog suda u Urosevcu ovim se
ODBACUIE kao neprihvatljiv.

TuZba Miodraga Jovanovica protiv Muslija Shabanija da se obaveze kancelarija katastra
opstine UroSevac da promeni naslov vlasni§tva nad katastarskom parcelom 511/11

katastarske zone UroSevac, opisana u posedovnom listu 3682 na ime Idriza Halitija ovim

se ODBACUIJE kao neprihvatljiv.

Zahtev Miodraga Jovanovic¢a i Muslija Shabanija za naknadu sudskih troskova ODBIJA

SE kao neosnovan.

OBRAZLOZENJE

[. Historijat
Tuzioc je bio vlasnik nekretnine opisane u posedovnom listu 3682 (u daljnjem
tekstu *’parcela’) — dvorista u UroSevcu, registrovano kao katastarska parcela
511/11 ukupne povrsine 0.5.64 ha u Katastarskoj zoni UroSevac, na mestu fabrike
ulja.
Posle dogadaja.nakon NATO-ve operaije 1999.g. Miodrag Jovanovi¢ je napustio
svoju imovinu u UroSevcu i Zivi u selu u opstini Vranje u Srbiji. Inicijalno e
postojala kuca sagradena na placu ali je uniStena bombardiranjem i ostalo je samo

dvoriSte. Parcela je prenesena na Muslija Shabanija ugovorom o prenosu od
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27.11.2001.g. (Nadalje ugovor o prenosu), koji je u ime Miodraga Jovanovica
potpisao Muhamet Beqiri, advokat iz UroSevca, koji u ovom postupku predstavlja
tuZenoga, na osnovu punomo¢i (registrovane kod opstinskog suda u UroSevcu
05.09.2001.g., VR.br.964/2001), koji je potpisala Zlata Mileti¢, koja je na
Beqirija prenela ovlstenje za transakcijukoje je ona dobila od Miodraga
Jovanovi¢a (punomo¢ kuju je potpisao Miodrag Jovanovi¢ je registrovana kod
opStinskog suda Jagodina (Srbija) 03.09.2001.g. VR.br.3453). Cena prenosa
parcele bila je 39 480 DM. Ugovor o prenosu registrovan je kod opstinskog suda
u UroSeveu pod VR.br.1366/2001 dana 27.11.2001.g. Prenos je registrovan u
katastarskim knjigama UroSevcu, ¢ime je Musli Shabani postao registrovani

vlasnik parcele.

I Tuzba

Dana 25. oktobra 2005.g. tuzioc je sudu podneo tuzbu za poniStenje ugovora o
prenosu.

Osnova za tuZzbu je to Sta tuZioc tvrdi da je ovlastio Zlatu Mileti¢da prenese
njegovo imovinsko pravo nad parcelom ali je istoga dana opozvao punomoé. Ipak
je to Zlata Mileti¢ prodala bez njegove saglasnosti. Uz to on nikada nije dobio
novac od kupovine od Zlate Mileti¢, Mehmeta Beqirija ili od Muslija Shabanija.
Zato je ugovor o transakciji u vezi prenosa parcele ponisten i nevazeéi. TuZioc
tvrdi da je prodaoparcelu Idrizu Halitiju iz Urosevca koji mu je platio cenu od 62
040 DM. Ugovor je overen u opstinskom sudu u UroSevcu ali promena naslova
vlasniStva nije obavljena u registarskim knjigama posto je parcela veé¢ bila
registrovana na ime Musli Shabani. TuZioc trazi da sud ponisti ugovor o
transakciji, da utvrdi zakonsku valjanost ugovora o prenosu potpisanog izmedu
njega 1 Idriza Halitija dana 22.04.2003.g. i overenog kod opStinskog suda u
uro$evcu pod Vr. Br. 771/2003, te da obaveze katastarsku kancelariju da promeni
naslov vlasniStva nad parcelom na ime Idriza Halitija. TuZioc takoder zahteva
naknadu sudskih troSkova.

TuZeni Musli Shabani je osporio tuzbu: najpre po osnovu neprihvatljivosti,

tvrdeci da tuzioc nema legimitet za podnoSenje tuzbe posto on vise nije vlasnik

Name: Jovanovic case- MC Ferizaj-Judgment; Job No.; E to S; Translated by: Phone:
Date: 05 July 2011 BM/MR 4082
Page: 3 of 17



parcele; drugo, po pitanju pobijanja, na osnovu toga $ta je transakcija obavljena
legalno na osnovu redovnih dokumenata a on je platio cenu prenosa u celosti. On
nadalje osporava tuzbu prema odredbama ¢lana 460 Zakona o obligacionim
odnosima koji kaZze da je prodaja nefijeg tudeg dobra (robe) obavezujuca za
ugovorne strane, ali ako kupcu nije bila poznata Cinjenica daroba pripada
drugome, on moze da odbaci ugovor i trazi odstetu ako, zbog gore navedenog,
nije moguce realizirati ugovor. TuZeni predlaze sudu da odbaci tuzbu i uputi

tuzioca da podnese novu tuzbu za naknadu $tete protiv Zlate Miletié.

lll. Proceduralna historija

Nakon podnosenja kod opstinskog suda u Urosevcu 25. oktobra 2005.g slucaj je
dodeljen sudcu izvestiocu. Sudac izvestilac je odrzao nekoliko pretresa 24.
Januara 2006.g., 19. Maja 2006.g. 20. Septembra 2006.g. i 5. Decembra 2006.g. i
odgodio proceduru na neodredeno vreme dok sud ne bude mogao pozvati svedoka
Zlatu Mileti¢ koja Zivi u Srbiji.

Putem odlike sudije EULEX-a, kojeg je delegirao Predsednik skupstine sudija
EULEX-a 23. Marta 2011.g. slu¢ajje dodeljen sudiji EULEX-a na okru$nom sudu
u Pristini, poSto je zakljuCeno da slucaj ispunjava uslove ¢l. 5.1, par c (ii) zakona
o pravosudu (Zakon br. 03/L-53).

Sud je zakazao glavni pretres 21. Aprila 2011.g. i nakon pretresa 18.maja 2011.g.

postupak je zakljucen.

V. Cinjenicna i pravna procena
1. Prihvatljivost tuzbe
Pre pocetka ispitivanja utemeljenosti tuzbe sud treba da razmotri prihvatljivost
tuzbe. TuZioc traZi ponistenje ugovora o prenosu na osnovu ¢lana 103 Zakona o
obligacionim odnosima (0G29/78) (ZOO) zbog nedostatka slobodne volje jednog
od ugovaraca pa time u suprotnosti prema obaveznoj odredbi (&l. 26 u vezi sa &l

911 cl. 86 ZOO). Prema ¢lanu 109 ZOO sud treba da ima na umu ponistenje kao
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svoj sluzbeni zadatak, dok to moZe da zahteva svaka zainteresirana osoba. Ova
odredba kaze da sud ex officio treba da razmotri da li ugovor treba smatrati
niStavnim ili ne i da svaka osoba koja ima interes po tom pitanju ima pravo da
izjavi tuzbu na to ovom sudu. Zakon niti ne zahteva da tuZioc bude vlasnik
ugovorom prenesene imovine ili ugovorne stranke. Nistavni ugovor ne prenosi
nakakva prava ili obaveze i ni na koji na¢in ne menja odnose izmedu strana, on je
jednostavno niStavan. Zato svako ko ima interesa po ovom pitanju moze da
zahteva poniStenje ugovora. Tuzioc je stranka u ugovoru o prenosu i moze traziti
njegovo poniStenje. Uz to, zahtevanje poniStenja nije vremenski ograniceno.

Prema ¢l. 109 ZOO, sud tuzbu smatra prihvatljivom.

2. Procena osnovanosti

2.1 Cinjenicna procena

Sledece Cinjenice u slu¢aju su nesporne. Miodrag Jovanovi¢ je bio nesporni vlasnik
parcele do 1999.g., kada je napustio UroSevac i otiSao u izbeglistvo u grad Vodeniciste u
TrgoviStu u Srbiji. Iz izgnansva je Miodrag Jovanovi¢ odlu¢io da proda parcelu, te je
opunomocio Zlatu Mileti¢ da zaklju¢i ugovor o prenosu. Kasnije je potpisao ugovor o
prenosu parcele na Idriza Halitija, koji nije mogao da promeni naslov vlasnistva u
katastarskim knjigama u opstini UroSevac,posto, prema registarskim knjigama, Miodrag
Jovanovi¢ nije viSe bio vlasnik parcele, nego je to bio tuzeni Musli Shabani. Musli
Shabani je registrovani vlasnik parcele u katastarskom registru posledi¢no ugovoru o
prenosu u njegovu korist. Glavno pitanje je da li je Miodrag Jovanaovi¢ dobrovoljno
daosvoje pravo vlasni§tva nad parcelom, tatnije da li je potpisao punomo¢ Zlati Mileti¢
da zakljuci ugovor o prenosu u njegovo ime. Nakon predstavljenih pisanih dokaza moZe
se razjasniti da Miodrag Jovanovi¢ bio vlasnik parcele u UroSevcu ukupne povrsine
0.5.64 ha u katastarskoj zoni UroSevac, registrovanou posedovnom listu 3682 kao

katastarska parcela br. 511/11 na facrici ulja.
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Dana 5. Septembra 2001.g. Miodrag Jovanovi¢ je ovlastio Zlatu Mileti¢ da proda parcelu.
Punomoc¢ je overena kod opStinskog suda u Vladi¢inom Hanu (Srbija) pod: Vr. Br.
526/2001.

Istoga dana 5. Septembra 2001.g. Zlata Mileti¢ je ponovo ovlastila Muhameta Beqirija,
advokata iz UroSevca, da proda parcelu u ime Miodraga Jovanovi¢a. U punomodi je
navela da prenosi ovlasti Vr. Br. 3453 od 3. Septembra 2001.g. overene kod opstinskog

suda Jagodina (Srbija), punomo¢ koju joj je dao Miodrag Jovanovié.

Dana 27. Novembra 2001.g. Muhamet Beqiri, kao predstavnik Miodraga Jovanoviéa, u
svojstvu prodavca, potpisuje ugovor o prenosu sa Muslijem Shabanijem, kupcem. Cena
kupljene parcele bila je 39 480 DM. Ugovor o prenosu overen je kod opS$tinskog suda u
UroSevcu 27. Novembra 2001.g. pod Vr. Br. 3453 od 3. Septembra 2001.g. overeno u

opStinskom sudu Jagodina (Srbija), punomo¢ koju joj je dao Miodrag Jovanovic.

Dana 27. Novembra 2001.g. Muhamet beqiri, kao zastupnik Miodraga Jovanovica, u
svojstvu prodavaca, je potpisao ugovor o prenosu sa Muslijem Shabanijem, kupcem.
Cena kupljene parcele bila je 39 480 DM. Ugovor o prenosu overen je kod opstinskog
suda u UroSevcu 27. Novembra 2001.g. pod Vr. Br. 1366/2001.

31. decembra 2002.g. Musli Shabani je registrovan kao vlasnik parcele.

Treba spomenuti da je tuZeni predstavio a sud je prihvatio kao dokaz ugovor od 4.
Septembra 2001.g. prema kojem je Zlata Mileti¢, kao zastupnik Miodraga Jovanovica,
prodala Musli Shabaniju parcelu za cenu od 39 480 DM. Ovaj sud nije nikada overen u
sudu. Istoga dana, 4. Septembra 2001.g. , Zlata Mileti¢ je potpisala potvrdu da je primila
od kupca Musli Shabanija iznos od 39 480 DM.

Dana 9. Januara 2002.g. Miodrag Jovanovi¢ je ovlastio Nexhata Qorollija, advokata iz
UroSevca, da proda parcelu u njegovo ime. Ova punomo¢ je overena kod opStinskog suda
Vladic¢in Han pod Vr.br. 2/2002.

16. januara 2002.g. Miodrag Jovanovi¢ je, kao prodavag, potpisao ugovor o prenosu sa

Idrizom Halitijem, UroSevac, kupcem, i prodao mu parcelu za 62 040 DM. U ugovoru
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stranke navode da je prodavac primio 40 000 DM kiada je potpisan ugovor i 22 040 DM
¢e biti placeno mesec dana kasnije. Ovaj ugovor nije nikada overen kod suda. U pisanoj
izjavi 16. Januara 2002.g. Miodrag Jovanovi¢ je potvrdio da je primio 40 000 DM kao
deo prodajne cene i da Ce ostatak biti placen mesec dana kasnije. Spisak nov¢anica sa

serijskim brojem je u prilogu.

14. marta 2002.g. Miodrag Jovanovi¢ je pismenom izjavom potvrdio na Merdaru da je od
Idriza Halitija primio 11 130 evra kao ostatak kupone cene. 22. Aprila 2003.g. Nexhat
Qorolli, kao zastupnik Miodraga Jovanovi¢a, na osnovu punomoéi overene kod
opstinskog suda u Vladi¢inom Hanu pod Vr. Br. 2/2002, potpisao je ugovor o prenosu
parcele sa Idrizom Halitijem za cenu od 30 000 evra. Ugovor je overen u opStinskom
sudu u Urosevcu pod Vr. Br. 771/03.

Idriz Haliti se nije mogao registrovati kao vlasnik parcele u opstinskoj kancelariji katastra

posto je Musli Shabani ve¢ bio upisan kao takav.

Na zahtev suda opStinski sud u Jagodini je istrazio i obavestio opstinski sud u UroSevcu
dopisom od 18. Septembra 2006.g. da punomoé pod brojem Vr. Br. 3453 od 3.
Septembra 2001.g. nije overena kod suda. 3. Septembra 2001.g. sud u Jagodini je
registrirai potvrdu koja pocinje brojem2912/2001 i zavr$ava brojem 2927/2001. Kopija
registarske knjige nalazi se u prilogu odgovora opstinskog suda u Jagodini. Pregledom
stranica registarske knjige samo je potvrdena informacija dobivena od opstinskog suda u
Jagodini. 2001.g. u Jagodini je overen dokument pod Vr. Br. 3453 ali ne 3. Septembra i

ne za tuZioca nego za lice koje se zove Dusan Vidovi¢ koji je overio “’izjavu’’.

Prema informaciji katastarske kancelarije UroSevac pod No 01000/2011 od 3. Maja
2011.g. parcela je registrovana na ime tuZenog na osnovu ugovora o prenosu. Registracija
je naredena reSenjem 953-2/2659 od 31.12.2002.g. kancelarije za katastar i geodeziju

opstine Urosevac.

Svaka strana je dala iskaz pred sudom.
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Prema tuZiocu 4. Septembra 2001.g. Zlata Mileti¢ ga je posetila u njegovoj kuéi u selu
Radovnica, opstina Vranje, Srbija, gde se smestio posle 1999.g. Nije ju poznavao.
PredloZila mu je da proda imovinu na Kosovu i pokazala mu je druge ugovore o prenosu
koje je zaklju¢ila posredujuéi izmedu prodavata Srba i kupaca Albanaca. Miodrag
Jovanovi¢ se sloZio da je ovlasti da proda njegovu imovinu. Zlaat Mileti¢ je prespavala u
njegovoj ku¢i a drugog su dana zajedno oti§li u opstinski sud Vladigin Han gde je
Miodrag Jovanovi¢ overio svoj potpis na punomodéi, kojom je Zlatu Mileti¢ ovlastio da
proda parcelu. Ovlastio ju je i drugom punomo¢i da proda njegovu imovinu u Grebnu, U
10:00 sati ujutro su zavrsili overavanje. Zlata Mileti¢ je uzela po dva originala svake
punomoci a mlopdrag je zadrzao po jedan. Tada su se rastali i Miodrag Jovanovi¢ se
vratio u selo Radovnica. Tog dana je ku¢i dosao njegov sin i Miodrag je podelio s njim
vesti o punomocima. Sin mu je rekao da je Zlata Mileti¢ poznata po §to je prevaril
amnogo ljudi kod kupovine imovine te su odlugili da odu u Jagodinu i nadu Zlatu Mileti¢,
da bi Miodrag mogao da opozove date punomoéi. Otili su istog dana , 5. Septembra
2001.g. u Jagodinu da bi se sastali sa Zlatom Mileti¢. Ona se vratila kuéi oko 23:00 sati
navece. Miodrag Jovanovi¢ ju je obavestio da opoziva punomoéi i pitao za originale koje
je on uzela ranije tog dana. Dala mu je samo po jedan original od svake i objasnila da su
druge uzeli u KFOR-u na granici sa Kosovom. Rekla mu je da je tog dana bila na
Kosovu, i trazila da joj da dve svoje slike. Miodrag Jovanovi¢ joj nije dao ni jednu i
vratio se kuéi. Vide niej s njom imao kontakta dok nije shvatio da je prodala parcelu.
Idriz Haliti, Kojem je miodrag Jovanovi¢ prodao parcelu, se nije mogao upisati u
katastarske knjige. Shvativii to Miodrag Jovanovi¢ je otifao Zlati mlleti¢ u J agodinu i
ona mu je dala pisanu izjavu da niej prodala imovinu i nije mu dala nikakav novac.

Uz to je mlodrag Jovanovi¢ otisao u Brzovicu u Strpcu da Zlatu Mileti¢ prijavi policiji.
Policajac mu je rekao da to nije prvi put da se ljudi Zale na Zlatu Mileti¢, ali ona jeu
Srbiji i policija Kosova ne moze nista uraditi protiv nje. Policajac nije zabeleZio prijavu.
Tuzioc je objasnio da je potpisao dva kupoprodajna ugovora sa Idrizom Halitijem, jedan
li¢no i drugi preko svog ovlastenog predstavnika Nexhata Qorollija. Dobio je celokupan

1znos od prodaje.
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TuZeni Musli Shabani je objasnio da ga je ¢ovek iz Uroevca, Basri Topoli, upoznao sa
Zlatom Mileti¢ i rekao mu da ona ima imovinu za prodaju. Pitao ju je za vlasnika
imovine i objasnila mu je da vlasnik zivi blizu Vladi¢inog Hana i da se boji doéi na
Kosovo. Zato je ona imala punomo¢ za prodaju njegove zemlje. Posetili su mesto i
dogovorili cenu od 39 480 DM. TuZeni je poznavao imovinu od ranije po$to su njegovi
rodaci sagradili Jovanovi¢evu ku¢u. Prema tuzenom ne seca se ta¢no dana kada je Zlata
Mileti¢ dosla da se sastane sa njim zbog kupnje, ali je potvrdio da su svi dokumenti koje
je potpisao ispravno datirani. TuZeni, njegov zastupnik advokat Beqiri i Zlata Mileti¢ su
oti8li u sud u UroSevcu, gde je Mileti¢ ponovno ovlastila advokata Muhameta Beqirija da
proda parcelu Shabaniju u ime Miodraga Jovanovi¢a na osnovu punomo¢i koju je imala
od Jovanovi¢a od 3. Septembra 2001.g. Prenos ovlasti je obavljen zato §ta je ugovor o
prenosu zahtevao dozvolu opstine koja se mogla dobiti u roku od mesec dana, a Mileti¢
se nije slozila da dode u UroSevac ponovo. Prema tuZzenome, ostavili su original
punomoci od 23. Septembra 2001.g. u sudu. Nakon overe ponovljene punomoc¢i platio je
dogovoreni iznos u ke$u Mileticevoj. Bilo je to oko podneva. Rekla mu je da ide direktno
vlasniku da mu preda novac. Posle mu je donela drugu punomo¢ koju je potpisao
Miodrag Jovanovi¢ i rekla da je uzme za slu¢aj da mu zatreba.

Inicijalno je sud pozvao Zlatu Mileti¢ na saslusanje kao svedoka ali se ona nije pojavila
pred sudom nego je poslala poruku faxom dana 19. Maja 2006.g. obaveStavajuci sudiju
da je bolesna. Kasnije je novi sudija odbio zahtev tuZzenoga da pozove Zlatu Mileti¢ kao

svedoka.'

Zakonska procena:

Tuzioc je sudu podne tri tuzbe protiv tuzenoga. Sud ¢e ih sve razmotriti redom kako su

podneséne.

! Pogledaj zapisnik sa glavnog pretresa od 21. Aprila, str.9 u verziji na Engleskom i od 18. Maja 2011.g,,
str. 21 1 22 na Engleskom.
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A/Ponistenje ugovora o prenosu

Miodrag Jovanovi¢ je bio nesporni vlasnik parcele u vreme kada je potpisan ugovor o
prenosu. Potom, prema predofenim dokumentim, izgleda da je 3. Septembra 2001.g. u
opstinskom sudu u Jagodini, Jovanovi¢ ovlastio Zlatu Mileti¢ da proda parcelu u njegovo
ime; potom je 5. Septembra 2001.g. u opstinskom sudu Vladi¢in Han, nju ovlastio po
drugi put da proda parcelu u njegovo ime; istoga dana Zlata Mileti¢ je prenela te ovlasti
na mUhameta Beqirija, advokata iz UroSevca, ali je na osnovu prve punomo¢i Jovanoviéa
od 3. Septembra 2001.g. i 27. Novembra 2001.g. u opstinskom sudu u UroSevcu,
Muhamet Beqiri je, zastupaju¢i Miodraga Jovanovi¢a, potpisao ugovor o prenosu sa
tuzenim Musli Shabanijem. Na osnovu ugovora o prenosu Musli Shabani je uknjiZen kao

vlasnik parcele.

Glavno pitanje je da li je Zlata Mileti¢ bila valjano ovlaStena od strane Miodraga
Jovanovi¢a da proda parcelu u njegovo ime. Koju punomo¢ treba uzeti u obzir u ovom
smislu — onu overenu u opstinskom sudu Jagodina 3. Septembra 2001.g. ili onu overenu u
opStinskom sudu Vladi¢in Han 5. Septembra 2001.g.

Ugovor o prenosu se poziva na punomo¢ koju je Zlata Mileti¢ potpisala u ime Muhameta
Beqirija i overenu kod opstinskog suda Uro3evac 5. Septembra 2001.g. Ta je punomo¢
podnesena pred sudom kada je overen ugovor o prenosu i jo§ je u spisu registra ugovora.
U ovoj punomo¢i je izri¢ito napisano da Mileti¢eva prenosi ovlasti na Muhameta Beqirija
Vr. Br. 2463 od 3. Septembra 2001.g. Overena je u opstinskom sudu J agodina a dao joj je

Miodrag Jovanovié.

Punomo¢ Vr. Br. 3453 od 3. Septembra 2001.g. sudu nisu dostavile stranke i ne nalazi se
u kancelariji za overe suda u UroSevcu, izgleda da je nestala. Ali prema sadrzaju dopisa
opstinskog suda u Jagodini i kopije knjiga registra suda moZe se zakljuditi da punomo¢
Vr. Br. 3453 od 3. Septembra 2001.g. nije overena u sudu u Jagodini poito nije
registrovana u njihovom registru. Registarski broj postoji u sudu ali je pod tim brojem
registrovan drugi dokument 3. Septembra 2001.g. 3. Septembra 2001.g. sud u J agodini je

overio dokumente od broja 2912 do 2927. Ova punomoé¢ nije overena kod suda. Prema
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¢lanu 10 Zakona o prenosu nepokretne imovine (OGSRS 15/74, prema ¢l. 64 Zakona,
ova odredba je bila primenjiva na Kosovu)ugovor o prenosu prava nad nepokretnom
imovinom mora biti saCinjen u pisanoj formi i potpisi ugovornih strana moraju biti
overeni od suda. Nadalje, ¢l. 33 zakona o osnovnim imovinskim odnosima (OG SFRJ
6/80) dodatno zahteva overavanje ugovora o prenosu — pravo na nepokretnu imovinu se
overava registracijom u katastarskim knjigama. Prema ¢l. 90 Zakona o obligacionim
odnosima (ZOO) obrazac propisan za ugovor ili kakvu drugu zakonsku transakciju treba
da se primeni punomo¢ za zaklju¢enje ugovora. Posledi¢no zakon zahteva punomo¢ za
zakljuCenje ugovor ao prenosu nepokretne imovine u pisanom obliku a potpis onoga koji
daje punomo¢ mora da bude overen kod suda. Spektar ovlasti je regulisan ¢lanom 91
Z00. Paragraf 1 kaze da ovlaStena osoba moze preduzeti samo one zakonske korake
koje spadaju pod isti spektar ovlasti. Zakon dopusta prenos ovlasti ali samo ako onaj koji
daje punomo¢ to izri¢ito dopusta. Prema ¢lanu 86, paragraf 1 ZOO agent ne sme da
prenese svoje ovlasti na drugoga osima kao na to ima pravo po zakonu ili ugovoru.
Iznimno on moZe tako postupiti nakon $ta je sprecen da sam obavi posao, uz to da je u
njegovom interesu neophdno da se zakonski prenos obavi smesta (paragraf 2 ¢lana 86
Z00). U slucaju da agent prekoraci ograniCenje ovlasti, njegova ovlast e se nastaviti tek
nakon odobrenja prekoracenja.

Mileti¢ nije bila uredno ovlaS¢ena od strane Jovanovica da bilo proda njegovu
nepokretnost ili da ovlasti neko drugo lice da to uradi, buduéi da ovla$¢enje Vr. br.3453,
od 3. septembra 2001., nije overeno na opstinskom sudu u Jagodini, u suprotnosti sa
odredbama ¢lana 90 Zakona o obligacionim odnosima. Istina je da je 5. septembra 2001.
Jovanovi¢ uredno ovlastio Zlatu Mileti¢ da proda parcelu i da je to ovla§éenje overeno na
opStinskom sudu u Vladi¢inom Hanu pod brojem Vr.br. 526/2001. Medutim, ovlasenje
koje je potpisala Mileti¢ u ime Jovanoviéa, kojim se Muhamet Beqiri ovla$éuje da proda
parcelu, ne zasniva se na ovlaS¢enju Vr. br. 526/2001 opstinskog suda u Vladi¢inom
Hanu nego na Vr. br. 3453/2001 opstinskog suda u Jagodini, a ¢ini se da je ovo drugo
krivotvoreno. Mileti¢ .nije mogla da na Muhameta Beqirija prenese prava (da zakljuci
kupoprodajni ugovor za nepokretnost u ime vlasnika) koja nikada nije imala. Sud se ne
slaze da je davanjem ovla$¢enja Vr.br. 526/2001 opstinskog suda u Vladi¢inom Hanu 5.

septembra 2001. (dakle, ranije nego $to je Mileti¢ potpisala ovla$¢enje u ime Muhameta
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Begirija®), Jovanovi¢ odobrio preduzetu pravnu radnju. Ovla$éenje je izraz volje onoga
ko ga daje. Kada je Jovanovi¢ potpisao ovlaséenje u opstinskom sudu u Vladi¢inom Hanu
5. septembra 2001., on nije znao da je Mileti¢ ve¢ imala krivotvoreno ovlasc¢enje
“napisano u njegovo ime”, s datumom 3. septembra 2001. On nije znao da je pre nego $to
je stigao u svoju kucu u selu Radvince 4. septembra uvee, Mileti¢ veé pocela da
pregovara sa Muslijem Shabanijem o prodaji parcele i da je ve¢ dobila novac na ime
prodaje. Prema pisanim dokazima, 4. septembra 2001. Mileti¢ i Shabani potpisali su
ugovor o transakciji koji je sadrzavao osnovne elemente dogovora, a naro¢ito cenu. Taj
ugovor nije overen na sudu, jer je sud morao da ¢eka na dozvolu opstine za kupoprodaju
(a ta se, kako kaZe tuzeni, dobivala u roku od mesec dana). Toga dana Mileti¢ je dobila
dogovorenu cenu za parcelu, u iznosu od 39, 480 DM. Buduéi da sud nije Zzeleo da odobri
kupoprodajni ugovor 4. septembra 2001., sutradan, 5. septembra, Mileti¢ se vratila u
Ferizaj/UroSevac i dala ovlas¢enje Beqiriju, Shabanijevom advokatu. Nema dokaza da je
Jovanovi¢ bio upoznat sa kupoprodajom i da je potvrdio ovlas¢enje. Dalje, potvrda je
trebala da bude uradena u istom zakonom predvidenom obliku — izjavom koju overava
sud. Dakle, sud nalazi da Muhamet Beqiri nije bio uredno ovla$¢en od strane Jovanovica
da zakljuci taj kupoprodajniu ugovor. Dalje, nema pouzdanih dokaza koji bi naveli na
zakljucak da je Jovanovi¢ primio kupoprodajni iznos od tuzenoga. Prema tome, nema
dokaza da je kupoprodajni ugovor zakljucen sa namerom ili uz udestvovanje Jovanovica.
Iz toga se zakljuCuje da kupoprodajni ugovor nije imao pravno dejstvo za prodaju parcele
511/11, vlasniStvo Jovanovica, jer nije dokazano da je on, kao pravni vlasnik te parcele,
bio saglasan sa navedenim ugovorom. Prema tome, kupoprodajnom ugovoru nedostaje
saglasnost jedne od ugovornih stranaka pa on nema pravno dejstvo za prodaju parcele
(Clan 26 ZOO). Zato se kupoprodajni ugovor ovime oglasava nevazeéim i niStavnim,
prema ¢lanu 103, stav 1 ZOO.

Tuzeni je priloZzio dokaze da je isplatio kupoprodajni iznos. Medutim, Cinjenica da je

tuZeni izvrSio navedenu isplatu, tj. da je platio cenu nepokretnosti, nije bitna za pitanje

? Prema tuziocu, Zlata Miletié ga je posetila 4. septembera 2001. a 5. septembra ujutro oti$li su u opstinski
sud u Vladi¢inom Hanu da overe ovlaiéenje. Bili su gotovi oko 10.00 h, nakon &ega se ona uputila na
Kosovo. Istog dana ovlastila je Muhameta Beqirija da potpise kupopprodajni ugovor
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vlasniStva. Tuzeni ¢e morati da zatrazi zadovoljstinu od lica koje je primilo tu isplatu.
Sud je ubedenja da je tuzenoga obmanula Mileti¢, koja je primila novac za nepokretnost.
TuZeni je zatraZzio da se na slucaj primeni clan 460 ZOO. Odredba ¢lana 460 ZOO
propisuje da je prodaja necije imovine obavezujuéa za ugovornu stranku, ali ako kupac
nije bio upoznat ili ako nije bio obavezan da zna, da imovina pripada nekom drugom licu,
kupac moZze da ospori ugovor i zatrazi odstetu, iz gore navedenog razloga, buduci da
predmet ugovora nije mogao da bude ostvaren.

Na osporeni ugovor ne odnosi se ¢lan 460 ZOO, jer je prema kupoprodajnom ugovoru
kupac vlasnik Jovanovi¢. Miletié¢ nije prodala tudu imovinu®. Ugovor o kupoprodaji tude
imovine nije niStavan. Ovaj ugovor je valjan ali nema dejstvo prenosa prava vlasni$tva,
kako je predvideno opstim nacelom nemo dat quod not habet (niko ne moze da da nesto
§to on/ona ne poseduje). Buduéi da je ugovor valjan, moze ga ponistiti sud, na zahtev
kupca, a odgovornost leZi na prodavcu, koji treba da vrati isplaceni iznos, plati troskove
ugovora i kupcu nadoknadi $tetu koju je pretrpeo. Ova Steta proizlazi iz Cinjenice da
kupac treba da nepokretnost vrati u posed vlasnika. Cak i kada je valjan, kupoprodajni
ugovor za tude vlasni§tvo ne liSava vlasnika njegovih vlasni¢kih prava. Vlasnik moze da
zatrazi od suda delozaciju zbog ometanja poseda. U drugu ruku, kupoprodajni ugovor je
niStavan i nevazeci; a ovakva situacija nije moguca u u pravnoj sferi. Iz tog razloga nije
moguce da se poniSti neSto §to ne postoji. Dalje, niStavan ugovor nije obavezujudéi ni za
jednu od stranaka, njime se ne prenose vlasni¢ka prava i sve §to se dobije na osnovu tog
ugovora treba vratiti vlasniku (clan 104.1 ZOO).

Kupoprodajni ugovor je autentian jer je overen na sudu, ali nema nikakvo pravno
dejstvo, jer Muhamet Beqiri, koji je potpisao kao kupac, nije bio ovlaséen od strane
stvarnog vlasnika nepokretnosti, i nije mogao da prenese vlasni¢ka prava koja sam nije
imao®.

OpSte pravilo retroaktivnog povraéaja u predasnje stanje u odnosima ugovornih stranaka

predvideno je ¢lanom 104.1 ZOO. Ovde ga sud primenjuje ex officio.

3 Ovo bi hipoteticki bilo moguce da je na kupoprodajnom ugovoru kao ime prodavca parcele navedeno
njeno ime
* Ovo proizlazi iz pravila da niko ne moZe da prenese vide prava nego §to to lice ima.

p p
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Buduci da se kupoprodajni ugovor ovime poniitava, Musliju Shabaniju se nareduje da
izade iz poseda parcela i napusti je. Kao §to je veé receno gore, buduéi da nema dokaza
da je Jovanovi¢ primio kupopprodajni iznos, sud ne moZe da mu naredi da ga vrati
tuzenome. Ovaj drugi moZe da zatrazi zadovoljitinu od lica koje je novac primilo’.
Katastarskoj upravi opstine FerizajUroSevac nareduje se da izbride upis kupoprodajnog
ugovora iz katastarskih knjiga i vrati ih na predasnje stanje.

Pravni zastupnik tuZenoga navodi presudu Vrhovnog suda Bosne i Hercegovina u
zalbenom postupku br. 389/90. Ovaj sud deli natelno misljenje Vrhovnog suda da u
slucaju kolizije dva pisana kupoprodajna ugovora dejstvo prenosa vlasni¢kih prava ima
onaj koji je upisan u katastarske knjige. Medutim, zakljuci koji se navede u toj presudi
nisu primenjivi u ovom kontekstu. Ovde sud reSava o ni§tavnosti ugovora. Samim &inom
upisa u Katastarske knjige upisani ne sti¢e vlasnitka prava koja su na njega “prenesena”
na osnovu niStavnog ugovora. Upis u kastarske knjige je poslednji uslov za sticanje
vlasni¢kih prava. Prvi uslov je valjan pisani ugovor. Budu¢i da kupoprodajni ugovor nije
valjan, upisom u katastarske knjige Musli Shabani nije mogao da postane vlasnik parcele.
Citirana presuda Vrhovnog suda Bosne i Hercegovine ne moZe da se primeni na spor
izmedu Shabanija i Haliti.

U svojim poslednjim podnescima, od 23. maja 2011., zastupnik tuZenoga tvrdi da je
Jovanovi¢ znao da je parcelu prodala Mileti¢, ali je je ipak prodao prevarno po drugi puta
Halitiju. Ovaj sud ne deli to misljenje. Kao §to je pravni zastupnik tuZenoga naglasio na
pretresu odrzanom 18. maja 2011., tuZilac je priznao da je 28. oktobra 2002. shvatio da
je Mileti¢ prodala njegovu parcelu, ali nije oti§ao u katastarsku upravu da proveri ko je
upisan kao vlasnik. Medutim, sud nalazi da je 9. januara 2002. Jovanovi¢ ovlastio
Nexhata Qorrollija da proda parcelu, dakle pre nego §to je obaveiten da je parcelu veé
prodala Mileti¢. Dalje, ovde treba navesti da je 28. oktobra 2002. parcela jos bila upisana
na ime Jovanovi¢. Izmena u katastarskim knjigama izvriena je 31. decembra 2002. Sud

nije naSao naznake da je tuzilac postupio nepo3teno, prevarno ili uz zloupotrebu.

> Prema pisanoj priznanici od 4. septembra 2001., Zlata Mileti¢ je primila kupoprodajni iznos.
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B/ Da se ustanovi pravna valjanost kupoprodajnog ugovora zakljucenog izmedu tuzioca i
Idriza Halitija, od 22. aprila 2003., overenog pod brojem Vr.br.771/2003 na opstinskom
sudu u Ferizaju/UroSevcu.

Sud nalazi da je tuzba neprihvaljiva jer tuzilac nema pravnog interesa da je podrzi,
suprotno ¢lanu 2.4 Zakona o parni¢nom postupku. Ovaj ugovor je ve¢ overen na sudu
2003. a ponavljanje postupka overe nije prihvaljivo. Sem toga, overa kupoprodajnog
ugovora ne vrsi se tokom parni¢nog postupka.

Vra¢anjem kastarskih knjiga u predasnje stanje, Jovanovi¢ Jje upisan kao vlasnik doti¢ne
parcele, a navedeni ugovor Vr.br.771/2003 opstinskog suda u F erizaju/UroSevcu moze se
dostaviti katastarskoj upravi da izmeni nosioca imovinskog prava sa Jovanoviéa na
Halitija.

Ovde treba napomenuti da ovom sudu nije jasno kako su u postupku overe ugovorne
stranke, ili njihovi pravni zastupnici, predali posedovni list br. 3683 na ime J ovanovi¢, od
22. aprila 2003. sa opstine Ferizaj/Uroevac, buduéi da je 31. decembra 2002. Musli
Shabani ve¢ bio upisan kao vlasnik parcele 511/11°. Ovo pitanje bi¢e upuceno na

reSavanje tuzilastvu.

C/ Da se katastarsku uprava obaveie da kao nosioca imovinskog prava upise Idriza
Halitija

Sud nalazi da je tuzba neprihvatljiva jer tuZilac nema za nju pravni interes, suprotno
¢lanu.2.4 Zakona o parni¢nom postupku.

Usvajanjem prve tuzbe, prema ¢lanu 104.1 ZOO, sud je ve¢ naredio katastarskoj upravi u
Ferizaju/UroSevcu da izmeni stavku u kojoj je kao vlasnik parcele upisan Jovanovié.

Kao Sto je gore navedeno, kada se katastarske knjige vrate u stanje pre upisa
kupoprodajnog ugovora, zainteresovana stranka moze da podnese pomenuti ugovor
Vr.br.771/2003 sa opstinskog suda u Ferizaju/Uro$eveu u katastar i zemljiSne knjige da
ga upiSu kao novog vlassnika parcele.

Ako to oni odbiju da urade moZe da se Zali ovom sudu.

6 vidi reSenje 953-2/2659 dated 31.12.2002 iz Uprave za geodeziju, opstina Ferizaj/Urogevac
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V.Troskovi postupka:

Sudski troskovi

Budu¢i da je tuzba usvojena, tuZeni nema pravo na povracaj troskova, pa se njegov
zahtev za povracaj odbacuje. Pravni zastupnici tuzilaca potrazuju nadoknadu troskova
prema tarifama advokatske komore. S obzirom na specifi¢nost slucaja, sud nalazi da
svaka stranka u ovom postupku treba da snosi svoje tro§kove. Tuzeni ne treba da
nadoknadi tro$kove tuziocu jer nije odgovoran za krivotvorenu transakciju. Izgubio je
novac jer je isplatio kupoprodajnu cenu pa ne bi bilo pravedno da ga se dodatno

finansijski optereti. Sudu odbija zahtev tuzilaca za nadoknadu troskova.

Kao $to je gore navedeno, prema ¢lanu 143.1 Zakona o parni¢nom postupku, reseno je

kako je navedeno u dispozitivu ovog reSenja.

PRAVNI LEK
Stranke mogu da se Zale protiv ovog reSenja preko opstinskog suda u Ferizaju/Uro$evcu
okruznom sudu u Pristini u roku od petnaest (15) dana od dana kada prime primerak ovog

reSenja.

Opstinski sud u Ferizaju/ UroSevcu
C.br. 644/2005
01.07.2011

Sastavljeno na engleskom jeziku,

kao merodavnom Predsedavajuc¢i sudija.

¢ Verginia Micheva-Ruseva
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