GSK-KPA-A-095/13

SUPREME COURT OF KOSOVO
GJYKATA SUPREME E KOSOVES
VRHOVNI SUD KOSOVA

KOSOVO PROPERTY AGENCY (KPA) APPEALS PANEL
KOLEG]JI I APELIT TE AKP-sé
ZALBENO VECE KAI

GSK-KPA-A-095/13 Prishtiné /Pristina,
20. jul 2015.

U postupku:

I Dj
koju zastupa njena majka
S Dj

u daljem tekstu:

Zalilac

protiv

I-C/I B

tuzZeni

Zalbeno vede KAI Vrhovnog suda Kosova, u sastavu Sylejman Nuredini, predsednik veca,
Willem Brouwer i Rolandus Bruin, sudije, odluc¢ujuéi po zalbi na odluku Komisije za
imovinske zahteve Kosova KPCC/D/C/168/2012 od 5. septembra 2012. (spisi predmeta
upisani u KAI pod brojem KPA 14510), nakon zasedanja odrzanog dana 20. jula 2015.

godine, donosi sledecu:
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PRESUDU
1. Usvaja se Zalba kao osnovana.
2. Preinacuje se odluka Komisije 2za imovinske zahteve Kosova
KPPC/D/C/168/2012 u delu koji se odnosi na KPA 14510, na slede¢i nadin:
3. Imovinski zahtev koji je podnela I D upisan u KAI pod brojem KPA 14510 je

neosnovan.

Istorijat postupka i ¢injeni¢no stanje

Zalbeno veée smatra da je KIZK pravilno utvrdila sledeée ¢injenice i da one ne mogu da budu
osporene ni na jedan nacin, kao ni od strane strana u postupku.

1. Dana 31. oktobra. 2006. godine, zalilac je podneo imovinski zahtev Kosovskoj agenciji za
imovinu (KAI) u kome trazi potvrdu imovinskog prava nad poslovnom zgradom u Opstini
Prizren, u Ulici Durmisa Alsanija bb, katastarski broj nepoznat, povrsine 18m2, sastoji se od
dve sobe, prizemlja i prvog sprata (u daljem tekstu: predmetna imovina). Ova predmetna
imovina je sagradena na iznajmljenoj parceli (u daljem tekstu: parcela) u delu poznatom kao
pijaca Qylham.

2. Zalilac i njena porodica su sagradili predmetnu imovinu 1997. godine.

3. Predmetna imovina je identifikovana, i izgleda da je nju zauzeo I B .

4. Tuzeni je osporio imovinski zahtev. U pismu od 8. februara 2012. poslatom zaliocu, tuzeni je sebe
predstavio kao organizaciju koja je pobedila na tenderu Opstine Prizren za eksploataciju pijace
Qzlhan, ukljucujudi i parcelu i predmetnu imovinu u pitanju.

5. KIZK je odlucila da se imovinski zahtev odbaci zbog nenadleznosti. KIZK je obrazlozila da “je
nosilac imovinskog prava stekao samo privremeno pravo na Roriséenje predmetne imovine i 3bog toga je on bio
ovlasten da gradi samo prenosivu strukturn na predmetnoj imovini” (obrazlozenje 25 u odluci KIZK).

6. Odluka je urucena zaliocu 4. marta 2013. godine. Odluka je urucena tuzenom 29. januara 2013.
godine. Tuzeni nije odgovorio na zalbu niti je ucestvovao u postupku pred Vrhovnim sudom.

7. Zalilac je ulozio Zalbu na odluku KIZK Kosovskoj agenciji za imovinu 29. marta 2013. godine
§to je u roku od 30 dana koji se pominje u ¢lanu 12.1 uredbe UNMIK-a 2006/50, izmenjene
Zakonom br. 03/1.-079 o resavanju imovinskih zahteva u vezi sa nepokretnom imovinom,

ukljucujudi i poljoptivrednu i poslovnu imovinu (u daljem tekstu: Zakon br. 03/L-079).
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8. Zalba je uruena tuzenom 28. juna 2013. godine. On nije odgovortio na Zalbu.

9. Zalilac je podneo primerak ugovora o iznajmljivanju sa Javnim komunalnim preduzeéem

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

“Higijena” u Prizrenu o zakupu parcele. Ugovor je zakljucen 28. marta 1994. godine i po prema
tekstu ugovora, on je vazio do 31. decembra 1994. godine.

Prema izvestaju o verifikaciji od 14. oktobra 2011. godine, ugovor o zakupu se nije mogao
pronadi u arhivi Javnog komunalnog preduzeca “Higijena” u Prizrenu.

U ugovoru, izmedu ostalih uslova, se pominje sledece:

“Zakupac ée modi da sagradi na zakupljenom prostorn iz ovog ugovora poslovnn gradu (objekat) o svom
trosku, i on Ce istovremeno biti dugan da ukloni tu 3gradu o svom trosku u siucaju da to naredi nadlegni organ
ili davalac u zakup.” Zakupac, u ovom slucaju zalilac, je sagradio predmetnu imovinu o svom
trosku na zakupljenoj parceli.

Uklanjanje imovine nije bilo naredeno niti od strane nadleznih organa niti od strane davaoca u
zakup.

Nakon oruzanog konflikta na Kosovu, godine 2001, tuzeni je stekao pravo od Skupstine
Opstine Prizren na eksploataciju pijace Qylhan, $to je ukljucivalo i predmetnu imovinu.
Predmetna imovina je potom data u zakup tre¢em licu.

Svojom odlukom od 5. septembra 2012. godine, KPCC/D/C/168/2012, KIZK je odbacila
imovinski zahtev jer on nije spadao u nadleznost KIZK.

Vrhovni sud je poslao nalog zaliocu i nalog KAI od 22. maja 2014. godine. KAI je odgovorila
pismom od 2. juna 2014. i pismom od 18. avgusta 2014. i uz pismo je podnela dokumente i

fotografije.

Navodi strana u postupku:

Zalilac trazi potvrdu svog svojinskog prava nad predmetnom imovinom jer su joj treca lica
oduzela posed nad i koriséenje predmetne imovine.

Zalilac trazi da imovina bude nepokretne prirode, a ne kao $to je zakljuceno u odluci KIZK,
pokretni objekat. Stoga, ona tvrdi da njen imovinski zahtev spada pod uredbu UNMIK-aiu
nadleznost KIZK.

Zalilac potkrepljuje svoj iskaz time $to izjavljuje da “Je imovina sagradena od gradevinskog materijala n3
prethodno dobijenn tebnickn dokumentaciju, i kao takva, od trenutka iggradnje, ona je postala sastavni deo
gemljista na kome je izgradena”.

Zalilac takode tvrdi da je lisena moguénosti sudenja pred sudom u razumnom roku jer je KIZK

trebalo skoro pet godina da donese odluku da nije nadlezna.

20. Zalilac takode tvrdi da je ona redovno uZivala svoje pravo na koriséenje sve dok nije izgubila

svojinu nad ovom imovinom.
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21.

22.
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Zalilac takode tvrdi da je pretrpela znacajnu Stetu zbog cinjenice da su imovinu koristila tre¢a
lica bez ikakve novcane nadoknade Zzaliocu.
Zalilac, stoga, zahteva da se odluka KIZK preinadi tako $to ée joj biti povraéena moguénost da

uziva svoja imovinska prava.

Pravno obrazlozZenje:

23.

24,

25.

26.

Pribvatijivost Zalbe.
Zalba je prihvatljiva.

Nadlegnost

Vrhovni sud je nadlezan.

Meritum
Prema tacki 3.1 Uredbe UNMIK-a 2006/50, izmenjene Zakonom br. 03/L-079 (u daljem
tekstu Zakon br. 03/L-079), podnosilac zahteva ima pravo na nalog Komisije za ponovni
posed imovine ako podnosilac zahteva ne samo dokaze svojinsko pravo nad privatnom
nepokretnom imovinom, ve¢ i ako dokaze da on ili ona trenutno nije u mogucnosti da uziva to
svojinsko pravo usled okolnosti koje su povezane ili rezultiraju iz oruzanog sukoba koji se
dogodio na Kosovu izmedu 27. februara 1998. i 20. juna 1999. godine (oruzani sukob). Ovo se
takode odnosi 1 na pravo na koriséenje nepokretne imovine.
Posto je KIZK odbacila zahtev zbog nenadleznosti, moraju se pruziti odgovori na dva (2)

pitanja:

1) Da li je zalilac dokazao da je predmetno pitanje nepokretni objekat;

2) Dali je postojalo pravo na kotiséenje tokom trajanja oruzanog sukoba 1998/1999.

Pitanje 1)

27.

28.

Odluka KIZK glasi da je predmetna imovina pokretnog karaktera. O¢igledno se ova odluka
zasniva na primerku ugovora o zakupu koji je podneo zalilac prilikom podnosenja imovinskog
zahteva.

Zapravo, u ugovoru o zakupu koiji je citiran ovde u stavu 9 se pominje da: “ée zakupac izgraditi na
zakupljenom prostorn (...) poslovnu gradu (objekat) o svom troskn, i da Ce istovremeno biti n obavezi da

ukloni tu gradu o svom trosku...)".
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29. U ugovoru se ne pominje bilo kakvo ogranicenje u pogledu prirode zgrade. Kakvu god zgradu
da je zakupac sagradio, jedini uslov je da je ona bila u obavezi da je ukloni o svom trosku kada
“to narede nadlesni organi ili davalac n zakup”. U ugovoru, dalje, ne stoji bilo kakva naznaka kako to
“uklanjanje” treba da se izvede.

30. Zakljucak u odluci KIZK da imovina mora da ima “pokretni karakter” se ne moze izvesti iz
ugovora kao takvog. Na posletku, zgrada nepokretnog karaktera se takode moze ukloniti,
jednostavno time $to ¢e biti unistena.

31. Zbog toga se mora utvrditi da li je zgrada pokretnog karaktera ili nije time $to ée se uporediti
&injeni¢no stanje sa uslovima koji propisuju status zgrade kao takve. Clan 10 Zakona br. 03/1.-
154 o svojini i drugim stvarnim pravima od 25. juna 2009. godine (u daljem tekstu ZSSP) koji se
primenjuje na ovaj predmet po ¢lanu 291 istog zakona, opisuje nepokretnu imovinu na sledeéi
nacin:

32. 1. Nepokretnoséu se smatra odredeni deo povrsine gemlje koji jeste ili mose biti ograden. Nekretnina obubvata
biljke sa podzemmnim korenjem i druge objekte povezane sa emijisnim bazamentom, ali ne obubvata prirodna

podzemna bogatstva.

2. Pod nepokretnostima se podrazumeva i sledece:

2.1. zgrada koja pripada licn koje nije viasnik nepokretnosti na kojoj je Zgrada izgradena;
22.(...)

2.3. ()5

24.(...).

33. U primerku ugovora o zakupu poslovnog prostora stoji da je iznajmljena parcela “zemljiste” u Prizrenu u
UliciD A povrsine 11.08m2. To je, zapravo, deo povrsine gemije koja jeste ili moge biti ogradena.

34. Nesumnjivo je da, kakvog god da je karaktera, zgrada se moze podiéi na ovoj zemljisnoj parceli.
Ovo je takode 1 prema ugovoru o zakupu. Fotografije u spisu pokazuju da je ova zgrada
smestena izmedu dve druge zgrade.

35. Drugi uslov bi bio da je zgrada ,,povezana sa gemljisnim bazamentom “

36. U svojoj zalbi, zalilac je 1zjavila da je: “Ovaj konkretni poslovni prostor (...) neraskidivo povezan sa
gemljom na kojoj je sagraden”, 1 da “se uklanjanje objekta ne bi moglo izvrsiti bez nanosSenja Stete sustini i
Sfunkcionalnosti objekta i (...) time bi se gnacajno umanyila njegova vrednost”. Na fotografiji u spisu se
nalazi mala zgrada sa prodavnicom u prednjem delu, koja je ocigledno visoka dva sprata i koja je

prekrivena crepom. Zgrada se nalazi izmedu dve manje zgrade.
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37.

38.

39.

40.
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Dana 22. maja 2014. godine, Vrhovni sud je poslao nalog Izvrsnom sekretarijatu KAI sa
slededim pitanjem: “Zalilac tvrdi da je 3grada neraskidivo povezana sa zemljom, kako je 3grada povezana
sa geniljom?”

Odgovor lzvinog sekretarijata KAI je bio: “Iz fotografija salinjenih tokom notifikacije dana
29.11.2006, Sekretarijat nalagi da je predmetna imovina sagradena od fvrstog materijala (cigala) i pricvrséena
u zemlju trajne prirode i takve velicine da se ne moge ukloniti o nominalnom trosku i sa anemarljivom Stetom
o zemlju ili po postojecu strukturu”. (2. jun 2014, KAI 14510)

Prema Vrhovnom sudu, odgovor koji je pruzio Izvrsni sekretarijat potvrduje iskaz zalioca koji se
pominje u stavu 30.

Stoga, nakon $to je uporeden status zgrade sa uslovima iz ZSSP, Vrhovni sud je dosao do
zakljucka da se predmetna imovina mora smatrati nepokretnom imovinom, kao $to propisuje

ZSSP.

41. Kao $to je naznaceno u odluci KIZK, to sto je zalilac stekao samo privremeno pravo koriséenja
parcele na kojoj je imovina podignuta ne menja karakter imovine kao takve, to samo definise
karakter prava zalioca na koris¢enje zemljista.

Pitanje 2)
42. Zalilac je podneo primerak ugovora o zakupu parcele sa Javnim komunalnim preduzecem
“Higijena” u Prizrenu. Ugovor je zakljucen 28. marta 1994. i prema tekstu ugovora, on je vazio
do 31. decembra 1994.
43. Ovaj ugovor o zakupu nije mogao pozitivno da se verifikuje niti u arhivi Javnog stambenog
preduzeca “Higijena” u Prizrenu, niti u arhivi Opstinskog suda u Prizrenu.
44. Prema tekstu ugovora, on je imao privremeni karakter i istekao je 31. decembra 1994. Nisu
izdati primerci ugovora o njegovom produzenju.
45. Posto ugovor nije mogao pozitivno da se verifikuje 1 posto je imao privremeni karakter, zalilac
nije dokazao pravo na nepokretnu imovinu nakon 1994. godine.
Zakljuiak
46. Sve gore izreceno navodi Vrhovni sud da donese zakljucak da se odluka KIZK po pitanju KAI

14510 treba preinaciti. Vrhovni sud je, stoga, odlucio kao u izreci.
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Pravna pouka

Shodno c¢lanu 13.6 Uredbe UNMIK-a 2006/50, izmenjena Zakonom br. 03/L-079, ova
presuda je pravosnazna i izvi$iva i ne moze se osporiti redovnim ili vanrednim pravnim

lekovima.

Sylejman Nuredini, predsednik veca

Willem Brouwer, sudija EULEKS-a

Rolandus Bruin, sudija EULEKS-a

Urs Nufer, zapisnicar EULEKS-a
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