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-086/15 Pristina,
11. oktobar 2017. god.

U postupku:
Zalioca

A. B.
Pec

protiv
TuZenika

S.B.

Zalbeno veée KAI Vrhovnog suda Kosova, u sastavu: Beshir Islami, kao predsednik veca, Anna
Bednarek i Shukri Sylejmani, sudije, odlucujuéi po zalbi izjavljenoj protiv odluke Komisije za
imovinske zahteve Kosova KPCC/D/R/254/2014 (spis predmeta zaveden kod KAI pod brojem
95005) od 18. juna 2014. godine, nakon vecéanja odrzanog 11. oktobra 2017. godine, donosi sledecu:



PRESUDU

Odbija se kao neosnovana Zalba A.B. izjavljena protiv odluke Komisije za imovinske
zahteve Kosova KPCC/D/R/245/2014 od 18. juna 2014. godine, u delu koji se odnosi
na tuZbu zavedenu pod brojem KPA95005.

Potvrduje se odluka Komisije za imovinske zahteve Kosova KPCC/D/R/245/2014
od 18. juna 2014. godine, u delu koji se odnosi na tuZbu koja je kod Kosovske
agencije za imovinu zavedena pod brojem KPA95005.

Cinjenino stanje i istorijat postupka

1.

Dana 3. decembra 2007. godine, S. B. (u daljem tekstu: ,,tuzenik®) je Kosovskoj agenciji za
imovinu (u daljem tekstu: ,,KAI*) podneo tuzbu trazeci potvrdu prava vlasnistva nad stanom
koji se nalazi u Pedi, u ulici “Kralja Petra (Mose Pijade) I br. 41, ulaz br. 1, drugi sprat, stan
br. 9, u povrsini od 55 m® (u daljem tekstu: ,,predmetna imovina®). Navodi da je vlasnik
predmetne imovine, 1 da je gubitak poseda povezan sa oruzanim sukobom koji se na Kosovu
desio 1998/99, navodedi 1. jun 1999. godine kao datum gubljenja poseda.

2. U prilog svojoj tuzbi, tuzenik je KAI dostavio slede¢a dokumenta:

e Kopija kupoprodajnog ugovora br. 1044716 zakljucenog 17. maja 1995. godine
izmedu Javnog preduzeéa Zeleznicki saobracaj “Beograd” iz Beograda (Republika
Srbija) u svojstvu prodavca, i S.M. u svojstvu kupca predmetne imovine. Potpisi na
ugovoru su overeni pred Opstinskim sudom u Peci dana 17. maja 1995. godine pod
brojem Ov. 2597/95.

e Kopija uverenja br. 263-87/95 izdatog 22. maja 1995. od strane Javnog preduzeca
Zeleznicki saobracaj “Beograd” iz Beograda, potvrduju¢i da je S. M. ispunio sve
svoje obaveze iz kupoprodajnog ugovora zaklju¢enog 17. maja 1995. godine.

e Kopija punomoéja koje je dao S. M. svom sinu S. M., ovlaséujuéi ga da proda
predmetnu imovinu, potpise ugovor o prodaji i da overi ugovor pred Opstinskim
sudom u Peéi. Potpis tuzenika je overen pred Opstinskim sudom u Beogradu pod
brojem 227/98 dana 14. januara 1998. god.

e Kopiju kupoprodajnog ugovora zakljucenog dana 17. januara 1998. godine izmedu
Slobodana Milicevi¢a kao prodavca i S. B. kao kupca. Predmet prodaje je predmetna
imovina.

e Kopija odluke pod brojem 464-08-10614/98 koja je izdata 6. aprila 1998. od strane
Ministarstva finansija Republike Srbije, kojom se odobrava zahtev S. M. za dobijanje
dozvole za prodaju predmetne imovine S. B.

Notifikacija tuzbe je uradena 9. juna 2011. god. Nadeno je da je predmetna imovina
okupirana od strane A. B. (u daljem tekstu: ,,zalilac®). On je naveo da poseduje dozvolu koju
je izdala Zeleznicka stanica u Pedi da koristi imovinu, koja mu je izdata 1. avgusta 2011.
godine, i potpisao je obavestenje o ucestvovanju u postupku.

Dana 15. septembra 2011. godine, zalilac je podneo odgovor na tuzbu. U prilog svojim
navodima, zalilac je Izvrsnom sekretarijatu KAI dostavio kopiju ugovora o zakupu br.
1250/2 zaklju¢enog 1. avgusta 2011. godine izmedu Zeleznice Kosovo AD, kao
zakupodavac, 1 zalioca kao zakupca. Predmet ugovora je privtemeni zakup stana koji se
nalazi u ulici “Bill Klinton” (bivSéa Mose Pijade) br. 41, stan br. 9, Opstina Pe¢ (predmetna
imovina).



5.
6.

Izvrini sekretarijat KAI je pozitivno verifikovao sva dokumenta koja je dostavio tuzenik.
Odlukom KPCC/D/R/245/2014 od 18. juna 2014. godine, Komisija je priznala imovinsko
pravo tuzenika nad predmetnom imovinom, i oglasila da tuzenik ima pravo na posed iste.
Komisija je zakljucila da su odredbe Zakona o prometu nepokretnosti (Sluzbeni glasnik RS
br. 42/98) u ovom slucaju ispunjene. Prema tome, na osnovu dokaza i nedostatka
punovazne odbrane, KIZK je usvojila tuzbu.

Dana 3. novembra 2014. godine, odluka KIZK je dostavljena sinu tuzenika, V. B.. Zalilac je
odluku KIZK primio dana 1. oktobra 2014. godine, a zalbu je izjavio 17. oktobra 2014.
Zalba je tuZeniku dostavljena 30. marta 2015. godine. TuZenik je podneo odgovor 29. aptila
2015. god.

Navodi Zalioca

9.

Zalilac osporava odluke KIZK jer se zasnivaju na pogre$nom i nepotpuno utvrdenom
¢injenicnom stanju, i sadrzi pogresnu primenu materijalnog prava. Po misljenju Zalioca,
zaklju¢ci Komisije su zasnovani na nevazeéim dokazima 1 pogre$noj primeni odredaba
Zakona o prometu nepokretnosti, koji je vazio u vreme kada je ugovor zakljucen, jer je
predvidao da ugovor treba biti u pismenoj formi i da potpisi stranaka trebaju biti overeni
pred nadleznim sudom, i da je imovina trebala biti zavedena u javnim registrima nadlezne
opstine. Prema zaliocu, bivéi vlasnik S. M. je imao samo ¢erku i nijednog drugog naslednika,
pa samim tim postoji osnovana sumnja u pogledu validnosti ugovora zakljucenog izmedu
sina bivseg vlasnika, kako je zaklju¢eno u odluci Komisije. Zbog pomenutih razloga, zalilac
trazi od Vrhovnog suda da ukine odluku i da ponovo razmotri predmet.

Odgovor na Zalbu

10. Tuzenik tvrdi da je Zalba zalioca neosnovana. Ponovo potvrduje da je zakoniti vlasnik

predmetne imovine. Prema tuzeniku, kupoprodajni ugovor je zaklju¢en od strane sina
prethodnog vlasnika putem vazeceg punomodja koje mu je dao prethodni vlasnik. Nakon
zakljucenja ugovora, kupoprodajna cena je u potpunosti isplacena. Ugovor nije overen pred
sudom zbog toga sto je u vreme zakljucenja nedostajao pristanak Ministarstva finansija, ali je
taj pristanak dobijen kasnije. Ugovor je sacinjen u pismenoj formi i u potpunosti je
sproveden, prema tome, potpuno je jasno da je on stekao vlasnistvo nad predmetnom
imovinom na zakoniti naéin. Zalilac je uz Zalbu dostavio neka dokumenta koja je prethodno
dostavio tuzenik.

Pravno obrazloZenje

11. Nakon razmatranja dokumenata prikupljenim u spisima predmeta, i nakon ocene ozalbene

odluke i podnesaka obeju strana, Vrhovni sud nalazi da je zalba neosnovana. Po misljenju
Vrhovnog suda Kosova, ozalbena odluka KIZK je doneta na potpuno i ispravno utvrdenom
¢injeni¢nom stanju, ali da na takvom osnovu nije ispravno primenjeno procesno pravo.
Prema tome, zalbu treba usvojiti, ukinuti odluku KIZK a tuzbu odbaciti shodno ¢lanu
13.3(c) Zakona br. 03/1.-079 i ¢lanu 195.1 (d) Zakona br. 03/1.-006 o parnicnom postupku,
iz sledecih razloga.



12. Zalilac navodi da je kupoprodajni ugovor trebao biti zakljuéen u pismenoj formi, da su
potpisi stranaka trebali biti overeni pred nadleznim sudom i da je imovina trebala biti upisana
u javne registre nadlezne opstine. Ti uslovi nisu ispunjeni u konkretnom slucaju.

13. Vthovni sud Kosova napominje da shodno clanu 4. stav 1. i 2. Zakona o prometu
nepokretnosti (Sluzbeni glasnik Republike Stbije br. 43/81 — u daljem tekstu ,,ZPN®),
“...Ugovor o prenosu prava na nepokretnosti izmedu nosilaca prava viasnistva akljuluje se u pismenoy
Sformiy a potpisi ngovaraca overavaju se od strane suda ...”. Medutim, stav 4. istog clana predvida da
“... sud moze da prizna pravno dejstvo ugovora o prometu nepokretnosti izmedn nosilaca prava vlasnistva,
ako ne postgji Zabrana prenosa, koji je Jakljucen u pisanom oblikn ali na kome potpisi ugovaraia nisu
overeni od strane suda, pod uslovom da_je ugovor ispunjen u celini, ili pretesnim delom, da je nepokretnost
stecena u okvirn zakona...”

14. Na pocetku treba istaci da je tuzenik u tuzbi naveo da je bio u posedu predmetne imovine
pre sukoba na Kosovu, i da okolnost nije osporena od strane zalioca. Tuzenik je takode
ukazao da je morao da napusti prostorije iz bezbednosnih i sigurnosnih razloga 1999. godine.
Ni ova okolnost nije osporena od strane suprotne strane. Pored toga, zalilac je u svom
odgovoru na tuzbu opisao da koristi stan po osnovu ugovora o zakupu zakljuenim sa
zeleznickom kompanijom 2011. godine (ili 2008. godine). To bi znacilo da je njegovo
navodno pravo da zauzme prostorije nastalo nakon sukoba. Kao posledica toga, tuzbu
tuzenika treba usvojiti, jer spor izmedu stranaka nije povezan sa sukobom iz 1998/1999.

15. Drugo, Vrhovni sud je saglasan sa zakljuckom Komisije da dokumentovani dokazi
prikupljeni u predmetu pokazuju da su ugovorne strane ispunile svoje obaveze opisane u
ugovoru. Dokumenta koja je podneo tuzenik su pozitivno verifikovana od strane Izvrsnog
sekretarijata IKAL Posledi¢no tome, Komisija je ispravno ocenila ¢injeni¢no stanje i ispravno
primenila stav 4. iz ¢lana 4. Zakona o prometu nepokretnosti.

16. Stavige, tuZioc treba da razume da ¢ak i da drugi kupoprodajni ugovor ne moze imati pravno
dejstvo zbog uslova koje je on opisao u zalbi, prvi kupoprodajni ugovor: zakljucen izmedu
Javnog preduzeéa Zeleznicki saobracaj “Beograd” iz Beograda (Republika Srbija) u svojstvu
prodavca i S.M. u svojstvu kupca, ispunjava sve uslove iz zakona koji je tada bio na snazi. U
ovom slucaju Zeleznica Kosova AD svakako nije moglo raspolagati predmetnom imovinom
ni 2008. niti 2011. godine u svoju korist.

17. Sa svih napred iznetih razloga, i shodno ¢lanu 13.3.(c) Zakona br. 03/1.-079 i ¢lanu 195.1(d)
Zakona o parni¢cnom postupku, odluceno je kao u dispozitivu ove presude.

Pouka o pravnom leku

Na osnovu ¢lana 13.6 Zakona br. 03/L-079, ova presuda je konacna i ne moze se ospotiti putem

redovnih ili vanrednih pravnih lekova.

Beshir Islami, predsednik veca

Anna Bednarek, sudija EULEX-a



Shukri Sylejmani, sudija

Timo Eljas Torkko, pisar EULEX-a



