OPSTINSKI SUD PEC
Predsedavajuéi sudija:
EULEX-ov sudija Riku Jakola 20.09.2011 Pr. br. 1061/07

Tuzioci Cedomir Cerovié, G. Milanovac, Srbija;
Milovan Cerovié, Beograd, Srbija;
Kosa Cerovi¢, G. Milanovac, Srbija;
Milenko Cerovié, Velika Plana, Srbija;
Koje sve zastupa advokat Naser Husaj

TuZeni Agron Keljmendi, Pe¢;
Koga zastupa advokat Ferid Pikoli

Gani Krasniéi, Pe¢;
Koga zastupa advokat HadZi Nik¢i

Nuo Kabasi, Pedé;
Selim Jusaj, Decani;
Koje zastupa advokat Selim Berisa

Predmet Ponistenje ugovora o kupovini nepokretne imovine,
vrednost spora € 55.000
Glavni pretres 6.18.09.2011.

PRESUDA

TuZba protiv Gani Krasni¢ija, Nuo Kabasija i Selima Jusaja se USVAIJA.
Slede€i ugovori o kupoprodaji nepokretne imovine se ovim proglagavaju nevazeéim:

- Ugovor datiran 10.11.2000., overen u Opstinskom sudu u Peéi dana 24.11.2000,
pod brojem 1771/00, potpisanim u ime Cedomira Ceroviéa, Milovana Ceroviéa,
Vuka Cerovica i Milenka Cerovic¢a kao prodavaca i Gani Krasniéija kao kupca,
koji se odnosi na nepokretnu imovinu koja se nalazi na lokaciji katastarskih

parcela br. 295/8, 295/3, 295/17 i 294/2 u Katastarskoj zoni Bjelo Polje.

- Ugovor datiran 02.07.2002., overen u Opstinskom sudu u Peéi dana 15.10.2002.
pod brojem 9015/02, sa Gani Krasni¢ijem kao prodavcem i Nuo Kabaijem kao
kupcem, koji se odnosi na katastarsku parcel br. 294/2 u Katastarskoj zoni Bjelo
Polje.



- Ugovor datiran 21.05.2004., overen u Opstinskom sudu u Peci dana 30.7.2004
pod brojem 3353/04, sa Nuo KabaSijem kao prodavcem i Selimom Jusajem kao
kupcem, koji se odnosi na katastarske parcele br. 294/2 i 294/7 u Katastarskoj
zoni Bjelo Polje.

Katastarskom uredu u Peéi je naredeno da ponisti krivotvorene registracije i da vrati
registracije ovih parcela u prvobitno stanje.

Tuzba tuZilaca Cedomira Ceroviéa, Milovana Cerovia i Milenka Ceroviéa protiv
Agrona Keljmendija se ODBACUIJE. Tuzba Kose Cerovi¢ protiv Agrona Keljmendija je
POVUCENA.

Trskovi postupka

Gani Krasni¢i, Nuo Kaba3i i Selim Jusaj se obavezuju da tuZiocima zajedno plate
troskove u iznosu od €1. 325.- kao nadoknadu za troSkove postupka.

TuzZioci se zajedno obavezuju da plate Agronu Keljmendiju € 80.- kao nadoknadu za
troskove postupka.

OBRAZLOZENJE
Nesporna pozadina

U skladu sa ugovorom o imovinskoj transakciji od 10.11.2000., Cedomir Cerovié,
Milovan Cerovi¢, Vuko Cerovi¢ i Milenko Cerovi¢ iz Peéi, koji trenutno prebivaju izvan
Kosova, su prodali svoju imovinu, naime katastarske parcele br. 295/8, 295/3, 295/17 i
294/2 u Katastarskoj opstini Bjelo Polje, Opétina Pe¢, Gani Krasniciju iz sela Vranac u
Peci. Povriine ovih katasarskih parcela i zgrada smestenih na tim parcelama se navode u
. ugovoru. Prema ugovoru prodavce zastupa opunomocenik, naime Agron Keljmendi iz
Peéi. Prema punomoéju koje je priloZeno vz ugovor, prodavci su ovlastili Agrona
Keljmendija iz Peéi i Miroslava Zonji¢a iz Beograda da potpi3u kupoprodajni ugovor u
vezi sa svojom gore pomenutom nepokretnom imovinom i da prime novac i da zavrie sve
delatnosti u vezi sa kupoprodajom i registracijom. Na ovom ovla$éenju stoji da je ono
overeno u opétini Catak, dana 31.10.2000.

Pre gore pomenutog ugovora, katastarska parcela br. 295/8 je bila registrovana na ime
Cedomira Ceroviéa, katastarska parcela br. 295/3 na ime Milovana Ceroviéa, katastarska
parcela br. 295/17 na ime Vuka Cerovica, a katastarska parcela br. 294/2 na ime Milenka
Cerovica.

Posle ugovora o transakeiji, navedene parcele su registrovane na ime Gani Krasniéija
dana 30.08.2001. Nuo Kabasi je kupio gore pomenutu parcelu br. 294/2 od Gani
Krasnidija, a na njegovo ime je registrovana dana 07.07.2003.



Nuo Kabasi je podelio ovu parcelu u tri parcele, koje su registrovane pod brojevima
294/2, 294/7 1 294/8. Selim Jusaj je kupio parcele br. 294/2 i 294/7 od Nuo Kabasija dana
30.7.2004, a parcele su registrovane na ime Selima Jusaja dana 16.8.2004. Parcela broj
294/8 je ostala vlasnistvo Nuo Kabasija .

Tuzba

Tuzitelji zahtevaju da se poniSte i proglase nevaZeéima sledeci ugovori o transakciji
nekretnina;

- Ugovor od 10.11.2000 koji je overen kod Opstinskog suda u Peéi dana
24.11.2000, pod brojem 1771/00, potpisan na ime Cedomira Cerovi¢a, Milovana
Cerovi¢a, Vuka Ceroviéa i Milenka Cerovica kao prodavaca i Gani Krasnié¢ija kao
kupca, koji se odnosi na nepokretnu imovinu koja se nalazi na lokacijama sa
katastarskim brojevima 295/8, 295/3, 295/17 i1 294/2 u Katastarskoj zoni Bjelo
Polje.

- Ugovor od 2.7.2002. koji je overen kod Opstinskog suda u Peéi dana 15.10.2002.
pod brojem 9015/02, sa Gani Krasnié¢ijem kao prodavcem i Nuo Kabasijem kao
kupcem, koji se odnosi na katastarsku parcelu br. 294/2 u Katastarskoj zoni Bjelo
Polje.

- Ugovor od 21.5.2004 koji je overen kod Opétinskog suda u Pedi dana 30.7.2004.
pod brojem 3353/04, sa Nuo Kabasijem kao prodavcem i Selimom Jusajem kao
kupcem, koji se odnosi na katastarske parcele br. 294/2 i 294/7 u Katastarskoj
zoni Bjelo Polje.

TuZzitelji su takode zahtevali da se tuZeni obavezu da im zajedno pokriju troikove
‘postupka u iznosu od € 4.875.

Osnova tuzbe

TuzZitelji su istinski vlasnici spomenutih pracela. Ugovor o transakceiji od 10.11.2000. je
bio zakljuden bez znanja tuZilaca pomoéu laznog ovladéenja. TuZitelji nisu potpisali to
ovla¥éenje.

Kad je Nuo Kabasi kupio navedenu parcelu od Gani Krasniéija, on je bio svestan da
Gani Krasniéi nije istinski vlasnik te parcele. Selim Jusaj je bio svestan da Nuo Kabasi
nije istinski vlasnik te parcela u pitanju, kad je kupio te parcele Nuo Kabasija.

Odgovor Agronu Keljmendiju

TuZeni je osporio tuzbu. On je take zahtevao da se tuZici obaveZu da mu zajedno
nadoknade tro$kove postupka u iznosu od € 80.

Osnova za odgovor



TuZba je neosnovana, jer ne postoji pravni odnos izmedu tuZenog i tuzilaca. TuZeni je
nastupio kao ovla$¢eno lice u ovom ugovoru o transakciji nepokretne imovine, ali on nije
ugovorna strana. On takode nema navedenu nepokretnu imovina u svom posedu. Radi
toga on ne poseduje pasivni legitimitet kako bi bio tuZena stranka u sporu.

Nadalje, ako se ispostavi da je neéija tuda imovina prodata, takav ugovor nece biti
predmet ponistavanja, jer shodno ¢lanu 460 Zakona o oblogacionim odnosima (SFRJ
29/1978, kasnije ZOO) ugovor o prodaji necije tude imovine je obavezujuéi za ugovorne
stranke. To znadi da taj ugovor pruZa pravno dejstvo ugovornim strankama 1 time je
vaZedi.

Odgovor Gani Krasni¢iju

TuZeni je osporio tuZbu. On je takode zahtevao da se tuZioci obaveZzu da mu nadoknade
troskove postupka u iznosu od € 252,80.

Osnova za odgovor

TuZeni je platio kupovnu cenu Agronu Keljmendiju, koji bio je ovlasten od prodavaca
zakljuci ugovor i da primi novac. Ako je ovla$cenje bio falsifikovano, tuZeni nije znao za
to i nije imao razloga da sumnja u punovaznost dokumenta.

Odgovoﬁ Nuo Kabasiju i Selimu Jusaju

TuZeni su osporili tuzbu. Oni su takode zahtevali da se tuZioci zajedno obaveZu da im
podmire trofkove postupka u iznosu od €1.317.

Osnova za odovor

Nuo Kabasi je kupio navedenu parcelu od Gani Krasni¢ija, koji je bio registrovan kao
vlasnik te parcele u vreme sklapanja ugovora. Selim Kabasi je kupio navedenu parcelu od
Nuo Kabasija, koji je registrovan kao vlasnik te parcele u vreme sklapanja ugovora.

Obe te transakcije su vazece. Uzimajuci u obzir ¢lan 7 Zakona o osnivanju registra prava
vlasni$tva nad nepokretnom imovinom (Registar od 2002/05), obojica, Nuo Kaba$i i
Selim Berifa! su imali pravo da se¢ oslone na ispravnost i verodostojnost registra pri
registrovanju prava na imovinu. Nuo Kaba$i i Selim Jusaj nisu bili svesni i nisu mogli biti
svesni da njihov registrovani prethodnik Gani Krasniéi nije bio istinski vlasnik dotiéne
parcele,

Problem sa punovaZnoSéu prethodnog ugovora o transakciji izmedu  Milenka
Cerovi¢a/Agrona Keljmendija i Gani Krasniija nema uticaj na punovainost kasnijeg

ugovora o transakcije izmedu Nuo Kabasija i Selima Jusaja.

Istorijat postupka

! Prim. prev.: verovatno je autor mislio na Selima Jusaja



C 1061/07 je novi broj za za predmet broj C 243/05. Dana 14. februara 2005. Cedomir
Cerovi¢, Milovan Cerovi¢, Vuko Cerovi¢ i Milenko Cerovié su podneli tuZbu protiv
Agrona Keljmendija i Gani Krasni¢ija. Ovaj predmet je dobio broj C 243/05. Dana 1.
marta 2007. Opétinski sud u Pe¢i je izdao ReSenje kojim je odludio da suspenduje
postupak, radi krivi¢nog popstupka u toku (P No. 217/07) u vezi sa istom stvari. Dana
26. novembra 2007. OpStinski sud je odludio da nastavi postupak. U tom trenutku je
predmet broj C 243/05 dobio broj C 1061/07. Putem odluke jednog Eulex-ovog sudije
koji je delovao pa nalogu predsednika Skupstine Eulex-ovih sudija od 4. novembra 2010.,
na taj premet br. C 243/05 (vazeci broj C 1061/07) imenovan je sudija Eulex-a Riku
Jakola.

Kasnije je otkriveno da je Milenko Cerovi¢ ve¢ 4. juna 2010. bio podneo novu tuzbu sa
brojem C 330/10 protiv Agrona Keljmendija, Gani Krasni¢ija, Nuo KabaS$ija i Selima
Jusaja. Taj predmet je bio o predmetu broj C 1061/07 (prethodno predmet 243/05). Na
ovaj predmet nije bila skrenuta paznja sudijama Eulex-a.

Dana 30. marta 2011. Milenko Cerovié je podneo zahtev za spajanje predmeta C 243/05
(vazeci broj C 1061/07) i C 330/10. Putem odluke sudije Eulex-a koji deluje po nalogu
predsednika Skupstine Eulex-ovih sudija od dana 18. jula 2011., na predmet broj C
330/10 je takode imenovan sudija Eulex-a Riku Jakola.

Sud je izvrdio preliminarni pretres u vezi sa oba ova predmeta dana 23. avgusta 2011. U
toku preliminarnog pretresa sud je izdao reSenje za spajanje predmeta C 1061/07
(prethodno C 243/05) i C 330/10. Na tom pretresu su tuZioci takode izmenili svoju tuzbu.
Nadalje je sud izdao reSenje da se odredi vrednost tuzbe i iznosa sudske takse koja treba
biti placena. Na kraju preliminarnog pretresa stranke i njihovi predstavnici su bili pozvani
na glavni pretres zakazan 6. septembra.

Glavni pretres je voden dana 6. i 8. septembra 2011. Dan pre glavnog pretresa, sud je
primio zahtev od advokata tuzilaca da proSiri i produZi tuzbu na jo$ neke tuZene stranke.

Na glavnom pretresu dana 6. septembra sud je izdao refenje da se odbija zahtev za
proSirenje i produZenje tuzbe na jo$ neke tuzene stranke posto po ¢lanu 264 stav 2 zakona
o prani¢nom postupku (Kasnije ZPP) ako tuZilac Zeli da prosiri tuzbu kako bi ukljucio
dodatne tuZene, to mora da bude uradeno pre zakljucenja preliminarnog pretresa i to
samo uz dozvolu dodatih tuzenih. Ovi zahtevi nisu ispunjeni.

Na glavnom pretresu od 6. septembra, advokat tuzenih Nuo Kabasija i Selima Jusaja je
izneo predlog da sud naredi angaZovanje veStaka grafologa. Advokat tuZzenog Gani
Krasniéija je predloZio da se saslua tuzeni Agron Keljmendi kao svedok.

Sud je odluio da glavni pretres nece biti odloZen kako bi se dobio ovaj novopredloZeni
dokaz, poSto su stranke shodno ¢lanu 402 stav 1 ZPP imale “duZnost da iznesu sve
dokaze koje su imale nameru da sakupe u toku sudenja, ali ne kasnije od preliminarnog
pretresa.” Na preliminarnom pretresu stranke nisu iznele predloge u vezi sa novim
dokazima. U vezi sa sasluanjem Agrona Keljmendija sud je izjavio da je Agron
Kelmendi bio pozvan na glavni pretres kao tuZeni, ali se nije pojavio i on ne moZe biti



prisiljen da svedoéi, poSto u skladu sa ¢lanom 377 ZPP “ako se stranka ne pojavi na
ispitivanju nikave prisilne mere se ne mogu upotrebiti za tu stranku, niti ona moze da
bude prisiljena da da izjavu.”

Spisak dokaza

Na niZe nevedenom spisku prvo se spominje koja stranka je iznela dokaze. Nakon naziva
dokaza, postoji opis toga §to taj dokaz navodno dokazuje.

Dokumentovani dokazi

Tuzioci:
1) Kopija ugovora o transakciji nepokretne imovine, overena na Opstinskom sudu u
Peéi, datirana 24.11.2000. '
- Ugovor o transakciji doti¢ne nepokretne imovine je zakljuéen pomocu
falsifikovane dokumenatcije.
2) Kopija punomodja, br. 2671/2000 datirana 31.10.2000.
- Punomocdje u pitanju je falsifikovano.
- 3) Kopija smrtovnice Vuka Cerovica
- Vuko Cerovi¢ je umro 7.7.1995. i zato nije mogao da potpi$e navedeno
punomodje.
4} Resenje o nasledivanju iz Opé&tinskog suda u Peci, O.br. 151/95, datirano
17.10.1995
- Kosa Cerovi¢ je nasledila katasatrasku parcelu br. 295/17 od pokojnog Vuka
Cerovica '
5) Kopija pismenog odgovora iz Opitine Calak, datirana 2.2.2005.
- Doti€no punomocje je falsifikovano.

 Saslufanje tuZilaca

1) Cedomira Cerovica
2) Milovana Cerovica
3) Milenka Cerovica

SasluSanie tuZenih

1) Gani Krasnicija

2) Nuo Kabasija

3) Selima Jusaja
éinjeni‘éna i pravna procena

Uvod



U ovom predmetu tema je ponoStenje triju ugovorima o transakcijama nepokretne
imovine. Prema tuZiocima, prvi ugovor (od 10.11.2000, kupac Gani Krasniéi) je
zaklju€en u ime registrovanog vasnika, ali sa falsifikovanim punomod¢jem. U vezi sa tim
prvim ugovorom glavno pitanje je da se razrefi da li je punomodje falsifikovano ili ne.
Drugo pitanje je status Agrona Keljmendija. On istice argument da on ne moZe da bude
tuZeni u ovom predmetu po$to on nije ugovorna strana.

U vezi sa druga dva ugovora situacija je drugadija. Nuo Kabasi je kupio spornu parcelu
od registrovanog vlasnika Gani Krasnié¢ija, a kasnije je Selim Jusaj kupio spornu parcelu
od registrovanog vlasnika Nuo Kabasija. Tu nije bilo govora o tome da ti ugovori ne bi
bili obavezujuci za ugovorne stranke — to nije pitanje koje treba da se razredi u ovom
predmetu. Pitanje koje treba da bude razreseno je da li su ovi ugovori obavezujuéi u vezi
sa pravim vlasnikom, u sluéaju da se utvrdi da prodavac Gani Krasniéi nije bio pravi
vlasnik. U vezi sa ovim ugovorima pred-pitanje koje treba da bude razreSeno je
punovaZznost prethodnog ugovora sa Gani Krasniéijem, kao kupcem.

Sud je procenio gore navedena pitanja u vezi sa svakim tuZenim.

Tuzba protiv Agrona Keljmendija

Buduéi da je Kosa Cerovi¢ povukla svoju tuzbu protiv Agron Keljmendija na glavnom
pretresu i da joj je Agron Keljmendi dopustio da povuce svoju tuZbu, sud smatra da je
tuzba Kose Cerovi¢ povucena.

Agron Keljmendi je nastupio kao osoba ovla3¢ena za prodavace u prvoj ugovornoj
transakciji za nepokretnu imovinu. Jasno je on nije ugovorna sranka u ovom ugovoru. On
nije 1 nikada nije bio registrovan kao vlasnik parcele o kojoj se radi. Radi toga, pitanje
nidtavnosti ovog ugovora uposte ne uti¢e na njega. Prema misljenju ovog suda Agron
Keljmendi ne moZe da bude stranka u ovom predmetu. Sud smatra da tu¥ba Cedomira
Cerovi¢a, Milovana Cerovi¢a i Milenka Ceroviéa protiv Agron Keljmendija treba da
bude odbadena.

TuZba protiv Ganija Krasniija

Prema tuZiocima, prvi ugovor (od 10.11.2000, kupac Gani Krasni¢i) zakljucen je u ime
upisanih vlasnika, ali sa krivotvorenim ovlaséenjem. Sud nalazi da ¢lanovi 26, 28, 89 i
103 Zakona o obligacionim odnosima (SFRJ 29/1978, dalje u tekstu: ZOQ) obezbeduju
pravne osnove za odluku o mogucoj nitavnosti tog prvog ugovora. Prema &lanu 26
“ugovor se smatra zakljuCenim nakon $to su se ugovorne strane dogovorile o bitnim
konstitutivnim elementima (uslovima) ugovora”. Clan 28 uvodi glavni element dogovora:
izraZavanje slobodne volje da se ugovor zakljuéi. Ugovor ne moZe da postoji bez
izraZavanja volje da se on zaklju¢i. Neko lice moZe da zakljuéi ugovor i tako da da
ovlaséenje nekom drugom licu, prema &lanu 89 ZOO. U ovom je slugaju jasno je da, ako
je ugovor zaklju€en na osnovu krivotvorenog ovlascenja, bez znanja tuZilaca i ako tuZioci
nisu primili ugovoren iznos, tada ne postoji ugovor izmedu stranaka prema ¢lanovima 26
1 28 ZOO. Dakle, ugovor je suprotan obaveznim odredbama i treba ga proglasiti
nevazeéim prema &lanu 103 ZOO. Sud nalazi da tuZioci treba da dokazu da je ovla$éenje



krivotvoreno. TuZeni je ustvrdio da je platio celokupan kupoprodajni iznos tuZiocima i on
treba da dokaZe da su tuzioci novac primili.

Izneseni dokazi

TuZioci _C’edomir Cerovié, Milovan Cerovi¢ i Milenko Cerovi¢ posvedo€ili su da nisu
potpisali ovlaSéenje (dokaz br. 2) i da nisu bili upoznati sa postojanjem ugovora o
kupoprodaji nepokretne imovine (dokaz br. 1). Nisu primili nikakav novac ni za parcele.
O kupoprodajnom ugovoru &uli su neko vreme nakon zakljudivanja ugovora. TuZioci nisu
mogli da navedu ta¢an datum ni godinu kada su ¢uli o toj transakciji.

TuZeni Gani Krasniéi jer posvedocio da su se nakon rata, 2000. godine, on i neki ¢laovi
njegove porodice zainteresovali za kupovinu nekih parcela blizu mesta odakle je njihova
porodica. Kada Gani Krasni¢i nije mogao da pronade ko su vlasnici tih parcela u katastru,
obratio se agenciju za promet nepokretnom imovinom. Uprava te agencije se nalazi u
Beogradu, a ima ogranak u Peéi. Agron Keljmendi je bio kontaktna osoba u toj agenciji u
Pedi, a ime kontakt osobe u Beogradu je Miroslav Zonji¢. Agencija je nabavila
posedovne listove za doti¢ne parcele iz katastra i ovla$€enje da se te parcele prodaju u
ime vlasnika. Gani Krasni¢i nikada nije susreo vlasnike niti je s njima razgovarao, pa su
svi ugovori sainjeni preko predstavnika te agencije, Agrona Kelmendija i Miroslava
Zonjica. Gani Krasni¢i nikada nije susreo Miroslava Zonji¢a, nego samo Agrona
Keljmendija. Gani Krasni¢i je platio ugovorenu cenu Agronu Keljmendiju, kojeg su
ovlastili ti prodavci. :

TuZioci su predali materijalne dokaze: primerke navedenog oviaséenja (dokaz br. 2),
smrtovnicu Vuke Cerovica (dokaz br. 3), reSenje o nasledivanju opstinskog suda u Peci
(dokaz br. 4) i odgovor opstine Cacak 2.2.2005 (dokaz br. 5).

Sud nalazi da se iz navedenog ovla$éenja vidi da je overeno u opstini Cagak 31.10.2000.
pod brojem 2671/2000. Iz smrtovnice Vuke Cerovica, koji je bio upisan kao vlasnik
parcele br. 295/17, posve je jasno, da Vuko Cerovi¢ nije mogao da potpi3e to ovladéenje,
jer je umro 7.7.1995. 1z reSenja o nasledivanju jasno je da je u ¢asu kada su potpisani ovo
ovlasenje i, kasnije, kupoprodajni ugovor, Kosa Cerovi¢ veé bila nasledila parcelu br.
295/17 pa je time bila stvarni vlasnik te parcele. Prema odgovoru opitine Cadak, od
2.2.2005., adresiranom na Kosu Cerovié¢, doti¢no ovlaséenje nije overeno u opstinskoj
administraciji i op$tim sluZbama opstine Cagak pod brojem 2671/2000 dana 31.10.2000,
bududi da su datumi overa tog datuma bili znatno visi od broja na tom dokumentu. Sud

smatra da taj pismeni odgovor dokazuje da to ovla3éenje nije nikada overeno na opstini
Cadak.

Ocena dokaza
Sud nalazi da svi izvedeni materijalni dokazi potvrduju tvrdnje tuZilaca. Cinjenica da

Vuko Cerovi¢ nije mogao da potpiSe ovlaSéenje budu¢i da je umro pet godina pre
navedenog datuma, posebno jasno ukazuje na to da je dokumenat krivotvoren. Dalje, na



isto ukazuje i odgovor iz opitine Cadak, koji dokazuje, ako nista drugo, da je overa
dokumenta krivotvorena.

TuZeni nije podneo nijedan dokaz kojim bi dokazao da ovla$éenje nije krivotvoreno. Sud
ne sumnja da Gani Krasni¢i govori istinu, ali njegovo svedoenja ni na koji na¢in ne
potkrepljuje tvrdnju da je dotiéno ovlaSéenje autenti¢no. Posve je moguée da Gani
Krasni¢i nije imao nikakav razlog da sumnja u autenti¢nost i valjanost tog dokumenta.
Sta vise, Gani Krasni¢i nije podneo nikakav dokaz da su tu¥ioci primili kupoprodajnu
cenu. On je sam tvrdi da je isplatio kupoprodajnu cenu Agronu Keljmendiju, a ne
tuziocima.

Zakljuccei

Na osnovu toga sud smatra da su tuZioci dokazali da je dotiéno ovla§cenje krivotvoreno.
Dakle, Agron Kelmendi nije bio uredno ovlaiéen (¢lan 89 ZOO)} da izvrii doti¢nu
transakciju s nepokretnostima, tj. da proda doti¢ne parcele Ganiju Krasni¢iju. Kao
posledica toga, nedostaje 1 glavni element ugovora, izraZzavanje volje da se ugovor
zakljuc€i (€lan 28 ZOO). Bududi da tuZeni nije dokazao ni da su tuZioci primili ugovoreni
iznos, ni postoji nijedan element ugovora, pa smatramo da ugovor nije zakljuéen. Tuzba
protiv Ganija Krasnic¢ija treba da se usvoji i, prema ¢lanu 103 ZOO, kupoprodajni ugovor
od 10.11.2000, overen na op3tinskom sudu u Peéi 24.11.2000 pod brojem 1771/00 treba
da se oglasi nevaZeéim i niStavnim. Prema ¢lanu 110 ZOO, rok za podnoSenje tuzbe za
ponistavanje ugovora ne istice.

TuZzba protiv Nuo Kabaiija i Selima Jusaja

Kao 3to je gore reCeno, sud je resio da kupoprodajni ugovor od 10.11.2000. treba da se
oglasi nidtavnim i nevaZeéim. Ovo znac¢i da Gani Krasniéi nije bio stvarni vlasnik parcele
‘br, 294/2, kada ju je prodao Nuo Kabagiju 2.7.2002. i da Nuo Kaba$i nije bio stvarni
vlasnik parcela 294/2 i 294/7, kada je prodao te parcele Selimu Jusaju 30.7.2004. Pitanje
koje treba da se resi jeste da li su ti ugovori jo§ obavezjudi za stvarnog vlasnika Milenka
Cerovica. ‘

Obavestenost tuzenih

TuZeni tvrde da nisu bili upoznati ni sa kakvim nedostatkom prehodnog ugovora izmedu
Cedomira Ceroviéa, Milovana Cerovia, Vuke Ceroviéa i Milenka Ceroviéa, kao
prodavaca, sa Gani Krasni¢ijem kao kupcem. Oni su svoje parcele kupili od upisanog
vlasnika i imali su pravo da se pouzdaju u ispravnost, pouzdanost i ta¢nost upisnika
vlasnitkih prava. S druge strane, tuZioci tvrde da su i Nuo Kaba$i i Selim Jusaj bili
upoznati sa nidtavno¢u prethodnog ugovora, kada su zakljugili svoje ugovore.

Sud nalazi da su i tuZioci Cedomir Cerovié, Milovan Cerovié i Milenko Cerovié i tuZeni
Nuo Kabasi i Selim Jusaj svedo€ili na glavnom pretresu. Ni u jednom od tih svedoenja
niko nije ukazano ni na koji naéin da su Nuo Kaba$i ili Selim Jusaj bili upoznati sa bilo
kakvim nedostatkom ranijih ugovora, kada su kupovali svoje parcele. TuZioci (u svojim



svedoenjima) nisu mogli da preciziraju kada su prvi put kontaktirali sa tuZenima, ali
jasno je da se to desilo nakon $to su oba doti¢na ugovora ve¢ bila zaklju€ena. Zato sud
nalazi da nema dokaza da su Nuo Kabasi ili Selim Jusaj bili u bilo kojoj meri upoznati sa
nedostacima prethodnog ugovora, kada su zakljuéili svoje ugovore.

Pravna ocena

Sud smatra da se odluka o vaZenju tih ugovora za stvarnog vlasnika Milenka Cerovica
treba doneti na osnovu sledeéih Cinjenica:

- Milenko Cerovi¢ je stvarni viasnik doti¢nih parcela.

- Gani Krasniéi je bio upisan kao vlasnik parcele 294/2 kada ju je prodao Nuo
Kabasgiju.

- Nuo Kaba$i je bio upisan kao vlasnik parcela 294/2 and 294/7 kada ih je
prodao Selimu Jusaju.

- Kada su Nuo Kaba3i i Selim Jusaj kupili te parcele delovali su u dobroj veri
(bona fide), tj. nisu bili upoznati sa ni$tavno3cu ranije transakeije.

Sud upucuje da osnovno, opste nacelo kod prenosa vlasni¢kih prava glasi: nemo dat quod
non habet, §to znadi da niko ne moZe da prenese titularnost vlasni$tva nad imovinom koje
nije vlasnik. Jedan izuzetak od ovog opsteg pravila je nacelo dobre vere, koje kaze da
onaj koji je delovao u dobroj veri, tj. nije bio upoznat sa manjkavostima u prethodnoj
transakciji, ima pravo na doti¢nu tapiju. Sledeci uslov za primenu ovog nacela jeste da
lice koje je delovalo u dobroj veri nije imalo razloga da sumnja u valjanost prethodnog
ugovora. Kod transakcija nepokretnostima, ovo znaci da je lice trebalo barem da proveri
u javnim upisnim knjigama ko je upisan kao nosilac prava nad nepokretnom imovinom.

U ovom je predmetu jasno da Gani Krasniéi nije bio stvarni vlasnik parcele koju je
preneo na Nuo Kabagija i da Nuo Kaba$i nije bio stvarni vlasnik parcela koje je preneo na
Selima Jusaja. Kada primenimo nacelo nemo dat quod non habet, to znadi da nisu imali
pravo da dalje prenose vlasnistvo nad tim parcelama. TuZeni su tvrdili da su delovali u
dobroj veri, jer su kupovali te parcele od upisanih vlasnika. TuZeni se pozivaju na ¢lan 7
Zakona o osnivanju upisnika vlasni§tva nad nepokretnom imovinom (2002/05) i na
sudsku praksu svih biviih Vrhovnih sudova SFRJ i Autonomnih Pokrajina SFRJ. Prema
glanu 7 Zakona o osnivanju registra prava vlasmiftva nad nepokretnom imovinom
(2002/05) upisi u registar nepokretne imovine uZivaju pretpostavku tacnosti, pouzdanosti
i zakonitosti, dok i ako se ne dokaZe suprotno, postupcima predvidenima ovim zakonom.

Sud nalazi da prema €lanu 10 Zakona o osnivanju registra prava vlasni¥tva nad
nepokretnom imovinom (2002/05) ovaj zakon stupa na snagu onog dana kada ga usvoji
Skupstina Kosova 1 objavi Posebni predstavnik Generalnog sekretara. Posebni
predstavnik Generalnog sekretara je 20.12.2002 (UNMIK/REG/2002/22) objavio ovaj
zakon pod uslovom da stupi na snagu nakon $to budu doneseni i uredno objavljeni
relevantni dodatni zakoni od strane Skup$tine. ZatraZeni Zakon o amandmanima i
proSirenju zakona br. 2002/05 o osnivanju upisnika vlasni§tva nad nepokretnostima
(2003/13) objavio je Posebni predstavnik Generalnog sekretara 18.8.2003

10



(UNMIK/REG/2003/27). Ovo znadi da je zakon zapravo stupio na snagu 18.8.2003. U
nasem predmetu to znali da kada je Nuo Kabasi kupio dotiénu parcelu od Ganija
Krasniéija 2.7.2002 taj zakon jo$ nije bio na snazi. Buduéi da Kaba$i nije bio upisan kao
vlasnik 7.7.2003, a taj upis je izvrSen pre nego $to je zakon stupio na snagu, to znaédi da ni
taj upis nije bio izvrSen prema tom zakonu. Dakle, upis vlasniftva na ime Nuo Kabasija
nije imalo pravnih dejstava navedenih u &lanu 7. Na tim osnovama, sud nalazi da ne
moZe da se primeni na dotiéne kupoprodajne ugovore.

TuZeni su se pozvali i na sudsku praksu biviih Vrhovnih sudova SFRJ i Autonomnih
Pokrajina SFRJ. Ovaj sud nalazi da je ¢injeni¢no stanje u vezi sa registrima nepokretnosti
na Kosovu veoma razli¢ito od &injeniénog stanja u bivioj SFRJ i njenim Autonomnim
Pokrajinama. Opste je poznato da su u ratno vreme 1998 - 1999 neki katastarski registri
na Kosovu unidteni, a neki odneseni na teritoriju Srbije. Rekonstrukcija registara je
pocela nakon rata, i jo3 nije gotova. Ne moZe se ustanoviti da li su podaci koji su bili
upisani u katastru bili aZurirani i pouzdani u vreme kada su zakljuCene doti¢ne
transakcije. Dalje, ¢injenica da su mnogi ljudi morali da pobegnu od rata i ostave svoje
nepokretnosti, predstavlja posebnu okolnost, zbog koje katastar ne moZe da se smatra
pouzdanim izvorom informacija. Jo§ niz godina nako rata izbeglice nisu mogle da se
vrate i provere u kakvom su stanju njihove nepokretnosti i na koga su upisane. Sud iz tog
tazloga ceni da se zbog dobro poznate situacije na Kosovu, registri na katastrima ne
mogu smatrati pouzdanim izvorom informacija nakon rata. Dakle, buduéi da &ijeni¢no .
stanje nije isto, ni sudska praksa bivs§ih Vrhovnih sudova SFRJ i njenih Autonomnih
Pokrajina ne moZe se smatrati primenjivom.

Zakljuéci

Na osnovu ovoga sud nalazi da Nuo Kabasija i Selima Jusaja ne $titi na¢elo dobre vere.
Ako uzmemo u obzir i da su doti¢na nepokretnosi oduzete od stvarnih vlasnika, tuZilaca,
prevarnom radnjom, naelo nemo dat quod non habet treba u ovom slucaju smatrati
primarnim. Buduéi da Gani Krasniéi nije bio stvarni vlasnik parcele br. 294/2, nije imao
pravo da je proda Nuo Kabagiju, a Nuo Kaba$i nije imao pravo da proda parcele br. 294/2
1 294/7 Selimu Jusaju. Dakle, tuzba protiv Nuo Kaba$ija i Selima Jusaja treba da se
usvoji i da se, prema ¢lanu 103 ZOO, ugovori o doti¢nim transakcijama oglase ni$tavnim
i nevaZe¢im. Prema ¢lanu 110, pravo na tuZbu za ponistavanje nece isteci.

Troskovi postupka

Buduéi da su Gani Krasnici, Nuo Kabasi i Selim Jusaj izgubili u postupku, oni su prema
Clanovima 452 i 453 ZPP obavezni da nadoknade sve nuine trofkove postupka
tuZiocima. Svaki od &etvorice tuZilaca zatraZili su po €1,000 za troskove putovanja,
smestaja i ishrane tokom glavnog pretresa. Dalje, zatrazili su €550 kao honorar njihovom
advokatu Naseru Husaju i za placenu sudsku taksu od €325. Prema advokatu Naseru
Husaju, u njegov honorar ulazi €100 za tuzbu, €300 za dva glavna pretresa i €150 za
pripremni pretres. TuZeni su pristali na iznos honorara advokata, ali nisu pristali na iznos
koji su zatrazili sami tuZioci.

11



Sud nalazi da tuZioci nisu specifikovali troskove koje potrazuju prema ¢lanu 463, stav 2
ZPP. Uredno su specifikovani samo honorar advokata i iznos plac¢enih sudskih taksi. Sud
zato mora da proceni iznos nuZnih troSkova, prema ¢lanu 453, stav 1 ZPP. Buduéi da
nema drugih informacija o stvarnim tro$kovima tuZilaca i da tuZioci prebivaju u Srbiji,
sud ceni da je €150 dovoljan iznos za svakog od tuZilaca koji su prisustvovali glavnom
pretresu. To znadi da Cedomir Cerovié, Milovan Cerovié i Milenko Cerovié imaju pravo
na nadoknadu od po €150 svaki, tj. ukupno €450. S obzirom da Kosa Cerovi¢ nije
prisustvovala pretresima, ona nije mogla da ima troskove putovanja ni smestaja. Buduéi
da je honorar advokata €550, a na taj iznos su tuzeni pristali, i da su dodane plaéene
sudske takse u iznosu od €325, ukupan iznos nuZnih troskova jeste €775.

Kako su Cedomir Cerovié, Milovan Cerovié i Milenko Cerovié izgubili postupak protiv
Agrona Keljmendija, obavezuju se da nadoknade njegove troSkove prema &lanu 452 ZPP.
Kosa Cerovi¢ je povukla svoju tuZbu protiv Agrona Kelmendija. Prema ¢lanu 456, stav 1
ZPP, tuzilac koji povule tuzbu treba da nadoknati tro$kove tuZenome. Dakle, svi tuZioci
se obavezuju da solidarno nadoknade troskove Agrona Kelmendija. ZatraZzen iznos, €80,
je standardni honorar advokatu za dva odgovora na tuzbu. Iz tog razloga sud prihvata
zatraZeni iznos.

PRAVNI LEK

Stranke mogu da podnesu Zalbu protiv ovog refenja okruZznom sudu u Peéi preko
opétinskog suda u Peéi u roku od petnaest (15) dana od dana kada im se uru¢i primerak
refenja.

Opstinski sud u Pedi, 20. septembra 2011.

Riku Jakola
Predsedavajudéi su
EULEX sudija
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