BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE 1 HERCEGOVINE
TUZLANSKI KANTON

OPCINSKI SUD U TUZLI

Broj: 32 O P 488387 25 Mo

Tuzla, 22.09.2025. godine

Opéinski sud u Tuzli, sudija Sejla Catié¢, odluéujuéi u postupku povodom prijedloga
za odredivanje mjere osiguranja sa privremenom mjerom osiguranja predlagaca-
tuzitelja: 1. B. H., iz Tuzle, C. 15, 2. A. A., 3. V. A, oboje iz Banoviéa, ...., 4. S. D,
5. S. D., oboje iz Zivinica, ..... , 6.S. K. iz Simin Hana,....... M. V., 8. N. V., oboje iz
Gracanice, ...... ,19. A. L., iz Banovica, ....... , a koje zastupa punomoc¢nik Mirnes
Ajanovi¢, advokat iz Tuzle, Trg slobode, zgrada barok, 1 sprat, protiv protivnika
osiguranja-tuzenog, Dzenex doo Tuzla, ulica Armije R BiH 13, kojeg zastupaju
direktor Dz. S., i punomoc¢nici Omar Malohodzi¢, advokat iz Tuzle, Aleja Alije
Izetbegovica 4, i Nedim Salibegovi¢, advokat iz Tuzle, ZAVNOBIH 7, radi: donoSenja
sudske mjere osiguranja, v.sp. B. H. 114.089,50 KM, v.sp. A. A.i V. A. 107.089,50
KM, v.sp. S. D.i S.D. 115.407,50 KM, v.sp. S. K. 148.869,50 KM, v.sp. M. V.i N. V.
106.477,00 KM, v.sp. A. L. 81.858,50 KM, donio je dana 22.09.2025. godine
sljedece:

RJESENJE
I

Odbija se u cijelosti prijedlog predlagaca za odredivanje mjere osiguranja
koji glasi:

1. ,Zabranjuje se protivniku osiguranja da otudi, optereti, izda u zakup ili na bilo
koji nacin raspolaze stanom broj: 621, koji se nalazi u stambenom objektu
sLamela ...." u Tuzli, na VI spratu, ukupne povrsine 43,71 m2, ostavu koja se
nalazi na VI spratu, oznac¢ena kao K6/6,ukupne povrsine, 2,15 m2, te parking
oznacen kao broj: P/P.15, ukupne povrsSine 12 m2., izgradenom na zemljistu
oznacenom kao k.¢. br. 908/2, KO Tuzla IV (np) i dijelovima zemljiSta
oznaCenim kao k.¢. br. 907/1 i 908/3 obje KO Tuzla IV, do pravosnaznog
okoncanja postupka,

2. Zabranjuje se protivniku osiguranja da otudi, optereti, izda u zakup ili na bilo
koji nacin raspolaze stanom broj: 521, koji se nalazi u stambenom objektu,
Lamela ..... u Tuzli, na V spratu, ukupne povrSine 43,71 m2, izgradenom na
zemljiStu oznacenom kao k.¢. br. 908/2, KO Tuzla IV (np) i dijelovima
zemljiSta oznacenim kao k.¢. br. 907/1 i 908/3 obje KO Tuzla IV, do
pravosnaznog okoncanja postupka,

3. Zabranjuje se protivniku osiguranja da otudi, optereti, izda u zakup ili na bilo
koji nacin raspolaze stanom broj: 115, koji se nalazi u stambenom objektu
»Lamela ...." u Tuzli, na I spratu, ukupne povrSine 43,55 m2, izgraden na
zemljiStu oznacenom kao k.¢. br. 908/2, KO Tuzla IV (np) i dijelovima
zemljiSta oznacenim kao k.¢. br. 907/1 i 908/3 obje KO Tuzla IV, do
pravosnaznog okoncanja postupka,

4. Zabranjuje se protivniku osiguranja da otudi, optereti, izda u zakup ili na bilo
koji nacin raspolaze stanom broj: 323, koji se nalazi u stambenom
objektu, ,Lamela ...." u Tuzli, na Ill spratu, ukupne povrsine 60,37 m2, parking



mjesto - vani oznacen brojem: P/P. 13. te ostavu u suterenu objekta, oznacena
kao broj S2/41 ukupne povrSine 2,57 m2, izgraden na zemljiS§tu oznacenom
kao k.¢. br. 908/2, KO Tuzla IV (np) i dijelovima zemljiSta oznac¢enim kao k.¢.
br. 907/1 i 908/3 obje KO Tuzla IV, do pravosnaznog okoncanja postupka,

S. Zabranjuje se protivniku osiguranja da otudi, optereti, izda u zakup ili na bilo
koji nacin raspolaze stanom broj: 420, koji se nalazi u stambenom
objektu, ,Lamela ...." u Tuzli, na IV spratu, ukupne povrsine 43,46 m2,
izgraden na zemljiStu oznacenom kao k.¢. br. 908/2, KO Tuzla IV (np) i
dijelovima zemljiSta oznacenim kao k.¢. br. 907/1 i 908/3 obje KO Tuzla IV,
do pravosnaznog okoncanja postupka,

6. Zabranjuje se protivniku osiguranja da otudi, optereti, izda u zakup ili na bilo
koji nacin raspolaze stanom broj: 218, koji se nalazi u stambenom objektu,
Lamela ..... " u Tuzli, na II spratu, ukupne povrsine 30,89 m2, izgradenom na
zemljiStu oznacenom kao ké.br. 908/2, KO Tuzla IV (np) i dijelovima zemljiSta
oznacenim kao k.¢. br. 907/1 i 908/3 obje KO Tuzla IV, do pravosnaznog
okoncanja postupka.

Nalaze se zemljiSnoknjiznom odjelu Opcéinskog suda u Tuzli da izvrSi zabiljezbu
zabrane otudenja i opterec¢enja predmetnih nekretnina iz zemljiSne knjige“.

II

Ukida se privremena mjera osiguranja odredena rjeSenjem ovog suda od
04.06.2025. godine.

Obrazlozenje

Predlagaci-tuzitelji (u daljem tekstu predlagaci) su ovom sudu dana 30.05.2025.
godine podnijeli prijedlog za odredivanje mjere osiguranja i privremene mjere
osiguranja protiv protivnika osiguranja-tuzenog (u daljem tekstu: protivnik
predlagaca). Pri tome je u uvodu naznaceno da je ukupno 6 predlagaca, ali je ocito
da je ukupno 9 predlagaca jer je punomocénik predlagac¢a pod brojevima 2, 3 i 5
oznacavao po dva lica a koji moraju biti oznaceni odvojeno, odnosno oznaceni kao
predlagaci svaki za sebe, bez obzira Sto su prilikom zakljuc¢enja predugovora sa
tuzenim zakljucivali jedan ugovor. U prijedlogu se navodi da ¢e predlagaci u
zakonskom roku sudu dostaviti tuzbeni zahtjev te navode da se zahtjev koji se
osigurava mjerom osiguranja i privremenom mjerom odnosi na sljedec¢e, odnosno
glasi:

,Nalaze se tuzenom ,Dz...." d.o.o. Tuzla da, u roku od 30 dana od dana
pravosnaznosti presude u skladu sa Predugovorom o kupoprodaji od 21.02.2022.
godine i Ugovorom o prodaji nekretnine u izgradnji od 16.03.2022. godine izvrsi
primopredaju nekretnina tuzitelju B. H., bez bilo kakvog poveéanja ugovorene cijene,
stan broj 621, koji se nalazi u stambenom objektu ,Lamela ....” u Tuzli, na VI spratu,
ukupne povrsine 43,71 m2, ostavu koja se nalazi na VI spratu, oznacena kao K 6/6
ukupne povrSine 2,15m?2, te parking oznacen kao broj P/P.15 ukupne povrSine 12
m2, izgradenom na zemljiStu oznacenom kao k.¢. br. 908/2, KO Tuzla IV (np) i
dijelovima zemljiSta oznacenim kao k.. br. 907/1 i 908/3 obje KO Tuzla IV do
pravosnaznog okonc¢anja ovog postupka,

-nalaze se tuzenom ,Dz...." d.o.o. Tuzla da, u roku od 30 dana od dana
pravosnaznosti presude u skladu sa Predugovorom o kupoprodaji od 18.01.2022.
godine i Ugovorom o prodaji nekretnine u izgradnji od 02.02.2022. godine izvrsi
primopredaju nekretnina tuZiteljima A. A. i V. A., bez bilo kakvog povecanja



ugovorene cijene, stan broj 521, koji se nalazi u stambenom objektu ,Lamela ..." u
Tuzli, na V spratu, ukupne povrsine 43,71 m2, izgradenom na zemljiStu oznac¢enom
kao k.¢. br. 908/2, KO Tuzla IV (np) i dijelovima zemljiSta oznacenim kao k.¢. br.
907/11i908/3 obje KO Tuzla IV do pravosnaznog okoncanja ovog postupka,

-nalaze se tuzenom ,Dz...." d.o.o. Tuzla da, u roku od 30 dana od dana
pravosnaznosti presude u skladu sa Predugovorom o kupoprodaji od 24.08.2022.
godine sa tuziteljima zakljuci glavni kupoprodajni ugovor bez bilo kakvog povecanja
ugovorene cijene i izvrSi primopredaju nekretnina tuziteljima S. D. i S. D., stan broj
115, koji se nalazi u stambenom objektu ,Lamela ....” u Tuzli, na I spratu, ukupne
povrsine 43,55 m2, izgraden na zemljiStu oznacenom kao k.¢, br. 908/2, KO Tuzla
IV (np) i dijelovima zemljista oznacenim kao k.¢. br. 907/1 i 908 /3 obje KO Tuzla IV
do pravosnaznog okoncanja ovog postupka,

-nalaze se tuzenom ,Dz...." d.o.o. Tuzla da, u roku od 30 dana od dana
pravosnaznosti presude u skladu sa Predugovorom o kupoprodaji od 28. 12.2021.
godine i Predugovorom o kupoprodaji od 18.09.2023. godine, sa tuziteljem zakljuci
glavne kupoprodajne ugovore bez bilo kakvog povecanja ugovorene cijene i izvrsi
primopredaju nekretnina tuzitelju S. K., stan broj 323, koji se nalazi u stambenom
objektu ,Lamela ...." u Tuzli, na III spratu, ukupne povrSine 60,37 m2 parking mjesto
- vani oznacen brojem: P/P.13, te ostavu u suterenu objekta, oznacena kao broj
S2/41 ukupne povrSine 2,57 m2, izgradeno na zemljiStu oznacenom kao k.¢. br.
908/2, KO Tuzla IV (np) i dijelovima zemljiSta oznacenim kao k.¢. br. 907/1 1 908/3
obie KO Tuzla IV do pravosnaznog okonc¢anja ovog postupka,

-nalaze se tuzenom ,Dz...." d.o.0. Tuzla da u roku od 30 dana od dana pravosnaznosti
presude u skladu sa Predugovorom o kupoprodaji od 03.01.2022. godine sa
tuziteljima zakljuci glavni kupoprodajni ugovor bez bilo kakvog povecanja ugovorene
cijene i izvrS§i primopredaju nekretnina tuziteljima M. V. i N. V., stan broj 420, koji
se nalazi u stambenom objektu ,Lamela ...." u Tuzli, na IV spratu, ukupne povrSine
43,46 m2, izgraden na zemljistu oznacenom kao k.¢. br. 008/2, KO Tuzla IV (np) i
dijelovima zemljiSta oznacCenim kao k.¢. br. 907/1 i 908/3 obje KO Tuzla IV do
pravosnaznog okonc¢anja ovog postupka,

-nalaze se tuzenom ,Dz...." d.o.o. Tuzla da, u roku od 30 dana od dana
pravosnaznosti presude u skladu sa Predugovorom o kupoprodaji od 13.01.2022.
godine sa tuziteljicom zakljuéi glavni kupoprodajni ugovor bez bilo kakvog povecanja
ugovorene cjene i izvrSi primopredaju nekretnina tuziteljici A. L., stan broj 218, koji
se nalazi u stambenom objektu “Lamela ....” u Tuzli na IV spratu, ukupne povrsine
30,89 m?2, izgradenom na zemljiStu oznac¢enom kao k.¢. br. 908 /2, KO Tuzla IV (np)
i dijelovima zemljiSta oznacenim kao k.¢. br. 907/1 ; 908/3 obje KO Tuzla IV do
pravosnaznog okoncanja ovog postupka.“

Predlagac¢i navode da je navedeni zahtjev osnov za predloZzenu mjeru osiguranja i
privremenu mjeru osiguranja i predlazu da sud donese rjeSenje o mjeri osiguranja
kojim se zabranjuje protivniku osiguranja da otudi, optereti, izda u zakup ili na bilo
koji nac¢in raspolaze stanovima, parkinzima i ostavama blizih oznaka kao u stavu I
rjeSenja, do pravosnaznog okoncanja ovog postupka te traZzei da se nalozi ZK uredu
ovog suda da izvrSi zabiljezbu zabrane otudenja i opterecenja predmetnih nekretnina
u zemljiSne knjige te da se rjeSenjem odredi da mjera osiguranja ostaje na snazi do
pravosnaznog okonc¢anja postupka. Predlazu I da sud donese privremenu mjeru
osiguranja s tim da predlazu da privremena mjera ostane na snazi do pravosnaznog
okoncanja postupka.

U pogledu osnovanosti zahtjeva predlagaci navode da su sa protivnikom predlagaca
zakljucili predugovore/ugovore o kupoprodaji nekretnina koje se nalaze u
stambenom objektu ,Lamela ...." u Tuzli, izgradenom na zemljiS§tu oznacenom kao
k.¢. br. 908/2, KO Tuzla IV (np) i dijelovima zemljiSta oznac¢enim kao ké. br. 907/1
i 908/3 obje KO Tuzla IV. Tvrde da su u predugovoru ugovoreni svi bitni sastojci



glavnog ugovora o kupoprodaji u smislu ¢lana 45. Zakona o obligacionim odnosima
i to: predmet kupoprodaje (taéno odreden stan), ugovorena cijena (oznacena kao
fiksna i nepromjenjiva), nacin i dinamika placanja, rok za primopredaju, obaveza
zaklju€enja glavnog ugovora u notarskoj formi. Navode da su u cijelosti ispunili svoju
obavezu i uplatili kupoprodajnu cijenu u predugovorom predvidenim rokovima, a da
je protivnik odbio izvrSiti primopredaju bez osnova i suprotno zakljuéenom ugovoru
te je primopredaju uslovio potpisivanjem aneksa kojim se cijena znacajno povecava
a §to je u suprotnosti sa ugovornom klauzulom o fiksnoj i nepromjenjivoj cijeni. U
pogledu pravnog osnova pozivaju se na ¢lanove 45, 124, 132, 133,454 i 456 Zakona
o obligacionim odnosima kao i na praksu sudova. Smatraju da su ispunjeni uslovi
za odredivanje mjere osiguranja u skladu sa odredbom c¢lana 269 a u skladu sa
¢lanom 273 Zakona o parni¢nom postupku F BiH (Sl. novine F BiH 53/03, 73/05,
19/06 i 98/15-ZPP) jer su svoju obavezu ispunili u cjelosti, tuzeni raspolaze
nekretninom bez ugovornih ograniéenja Sto smatra da otvara realnu opasnost
opterecenja, otudenja, izdavanja ili predaje stana trec¢im licima a usljed prolongiranja
primopredaje i zakljucenja glavnog ugovora nastaje trajna Steta i ugrozava se pravna
sigurnost tuzitelja pa su izlozeni stvarnoj opasnosti od pravne i fakticke frustracije a
svaki dan bez rjeSenja povecava Stetu (stanarina, nemogucénost uknjizbe, gubitak
prava na koriStenje stana itd.) pa smatraju da je nuzno i zakonito zahtjevati zabranu
otudenja i otudenja stana, upis zabiljezbe mjere osiguranja u zemljiSne knjige, te
zabranu tuzenom da ometa posjed ili predaje stan treé¢im licima (pri c¢emu uopSte i
ne trazi da se odredi mjera osiguranja koja se sastoji u zabrani ometanja posjeda).
U pogledu osnovanosti privremene mjere osiguranja pozivaju se na odredbe ¢lana
278 stav 1 ZPP-a, navodedi da su u cijelosti ispunili ugovornu obavezu i uplatili
cijenu u skladu sa predugovorom, da protivnik predlagaca ima fakticku kontrolu nad
nekretninom, odbija izvrSiti primopredaju i uslovljava predaju stana potpisivanjem
Aneksa retroaktivnim povecanjem cijene, navode da se predlagaci nalaze u stanu
pravne i zivotne neizvjesnosti bez prisustva nekretnini koju su platili te da postoji
realna opasnost da c¢e protivnik osiguranja otuditi, izdati ili na drugi nacin
raspolagati stanom treé¢im licima ¢ime bi predlagac¢ima bilo trajno onemoguceno
ostvarivanje prava a svakodnenvno nastaje imovinska i neimovinska Steta
ukljucujudi dodatne troskove stanovanja, nemogucénost raspolaganja, gubitak prava
koriStenja i neizvjesnost u pogledu ostvarivanja prava vlasnistva.

Navode da privremena mjera u ovom sluc¢aju omogucava ulazak u posjed stana koji
je u potpunosti placen (pri ¢emu ne trazi uopste ulazak u stan niti mjerom niti
privremenom mjerom osiguranja), sprjecava otudenje, bilo kakvo raspolaganje
nekretninom do okoncanja glavnog postupka te navode da §titi svrhu postupka jer
bi bez hitne mjere kona¢na presuda bila beskorisna, stan bi mogao biti ve¢ otuden
ili preprodan trec¢em licu. Dalje tvrde da se predloZzena privremena-mjera ulazak u
posjed, predaja kljuceva i zabrana raspolaganja mora donijeti bez prethodno
sasluSanja protivnika predlagaca i odmah provesti (pri tome se uopSte ni kao
privremena mjera i mjera osiguranja ne trazi predaja kljuceva i ulazak u posjed).

Predlagaci su dana 02.06.2025. godine dostavili tuzbu u ovoj pravnoj stvari u kojoj
su postavili tuzbeni zahtjev sadrzaja kako je to navedeno i u podnesku kojim se trazi
odredivanje mjere osiguranja sa privremenom mjerom osiguranja od 30.05.2025.
godine, sa istim ¢injenicnim navodima kao i u prijedlogu za odredivanje mjere
osiguranja.

Dana 03.06.2025. godine predlagaci su podnijeli dopunu prijedloga za odredivanje
privremene mjere osiguranja trazec¢i da se osim veé¢ postavljenog prijedloga za
donoSenje privremene mjere osiguranja odredi i da se priviemena mjera dostavlja zk.
uredu ovog suda radi upisa zabiljezbe privremene mjere u zemljiSnim knjigama.



Sud je usvojio privremenu mjeru osiguranja rjeSenjem od 04.06.2025. godine.

Nakon prijema prijedloga za odredivanje mjere osiguranja sa privremenom mjerom,
osiguranja protivnik predlagaca je dostavio odgovor na prijedlog za odredivanje mjere
osiguranja dana 11.06.2025. godine u kojem u cijelosti osporava isti. Navodi da u
konkretnom slucéaju predlagaci nisu ucinili vjerovatnim postojanje potrazivanja ili
prava, narocito nisu dokazali da postoji opasnost da bi bez takve mjere protivnik
osiguranja mogao sprijeciti ili znatno otezati ostvarenje potrazivanja, posebno time
§to ¢e svoju imovinu otuditi, prikriti, opteretiti i li na drugi nacin njom raspolagati
odnosno promjeniti postojece stanje stvari ili na neki drugi nacin Stetno uticati na
prava predlagaca osiguranja odnosno tvrdi da niti jedan od dva kumulativna
predvidena uslova za izdavanje mjere osiguranja nisu ispunjena.

U odnosu na prvi uslov koji se odnosi na ucinjenje vjerovatnim postojanje
potrazivanja isti¢e da i predlagaci u prijedlogu a i sud u rjeSenju o odredivanju
privremene mjere zanemaruju da se u konkretnom slucaju radi o predugovoru o
kupoprodaji nekretnine u izgradnji, dakle stana koji ¢e se izgraditi u buducnosti pa
se s tim u vezi ne moze smatrati da se radi o institutu kupoprodaje iz VII Zakona o
obligacionim odnosima nego instituta ugovora o gradenju iz glave XIII Zakona o
obligacionim odnosima.

Tvrde da je u predmetnim predugovorima ugovoreno da je predmet izgradnja stana
i to prema glavnom projektu, ugovorena je i cijena na ime izgradnje, a ugovoren je i
rok za dovrSetak radova, Sto su bitni sastojci ugovora o gradenju te da se
predugovorom samo preuzima obaveza na zakljucenje drugog, glavnog ugovora, ali
ne i obaveze iz tog glavnog ugovora.

Smatra da sve navedeno upucuje da namjera predlagaca i protivnika predlagaca nije
predugovor koji bi obavezivao na zakljuéenje ugovora o prodaji kao glavnog ugovora,
nego je namjera bila da zakljuce ugovor o gradenju.

Pored navedenog, navodi da su predlagac¢i prijedlogom doveli u zabludu sud,
obzirom da uz prijedlog nisu dostavili sudu ponovni poziv za zakljucenje aneksa iz
kojeg proizilazi da je protivnik ponovno pozvao predlagace na realizaciju posla, a ne
raskid predugovora, te citira sadrzinu poziva. Smatra da iz navedenog proizilazi da
protivnik predlagaca nema namjeru jednostrano raskidati zaklju¢en predugovor,
nego mu je iskljuciva namjera ispunjenje svrhe ugovora za obje ugovorne strane pa
skrece paznju sudu da protivnik predlagaca nije raskinuo niti jedan predugovor, te
da se veéina kupaca javila po pozivima i realizirala pravni posao.

U pogledu drugog uslova za izdavanje mjere osiguranja koja se odnosi da bi bez mjere
osiguranja protivnik mogao sprijeciti ili znatno otezati ostvarenje potrazivanja istice
da predlagaci u prijedlogu za izdavanje mjere osiguranja od 30.05.2025.godine nisu
naveli niti jedan razlog kao niti pruzili jedan dokaz kojim dokazuje da protivnik
predlagac¢a ima namjeru da otudi, optereti, izda u zakup ili na bilo koji nacin
raspolaze sa predmetnim stanovima, te je u tom dijelu sud bez ikakvih ¢injeni¢nih
navoda i dokaza donio privremenu mjeru.

Imajuci u vidu sve navedeno, smatra da predlagaéi nisu dokazali niti jedan uslov
potreban za izdavanje mjere osiguranja, pa predlaze sudu da nakon provedenog
postupka prijedlog za izdavanje mjere osiguranja odbije kao neosnovan, stavi van
snage rjeSenje o odredivanju privremene mjere i obaveze predlagace da protivniku
naknade troskove postupka.

Nakon dostavljanja tuzbe na odgovor, od strane protivnika predlagaca dostavljen je
i odgovor na tuzbu dana 18.07.2025. godine u kojem tuzeni u cijelosti osporava
tuzbeni zahtjev i predlaze da sud tuzbeni zahtjev tuzitelja odbije kao neosnovan i
obaveze tuzitelje da tuzenom naknadi troskove postupka koliko budu iznosili.
Osporava oznacenu vrijednost spora ponovo isticuéi da se u konkretnom sluc¢aju radi
o predugovoru o kupoprodaji nekretnine u izgradnji, dakle stana koji ¢e se izgraditi



u buduénosti pa se s tim u vezi ne moze smatrati da se radi o institutu kupoprodaje
iz VII Zakona o obligacionim odnosima nego instituta Ugovora o gradenju iz glave
XIII Zakona o obligacionim odnosima, tj. Ugovora o udruzivanju sredstava jer je u
predmetnom predugovoru ugovoreno da je predmet izgradnja stana i to prema
glavnom projektu, ugovorena je i cijena na ime izgradnje, a ugovoren je i rok za
dovrSetak radova, Sto su bitni sastojci ugovora o gradenju pa smatra da sve navedeno
upucuje da namjera tuzitelja i tuZenog nije predugovor koji bi obavezivao na
zakljuc€enje ugovora o prodaji kao glavnog ugovora, nego je namjera bila da zakljuce
ugovor o gradenju, odnosno ugovor o udruzivanju sredstava, obzirom da se radi o
nekretnini u izgradnji.

Tvrdi da su neutemeljene tuzbene tvrdnje o osnovanosti tuzbenog zahtjeva i da
neosnovanost tuzbenog zahtjeva, proizilazi iz ¢injenice da je shodno odredbi ¢l. 45.
st.6 Zakona o obligacionim odnosima propisano da predugovor ne obavezuje, ako su
se okolnosti od njegovog zakljucenja toliko izmijenile da ne bi bio zakljucen da su
takve okolnosti postojale u to vrijeme te da od momenta zakljuc¢enja predugovora,
kao datuma prvobitne cijene stana, cijene izvodenja radova i materijala su znacajno
porasle, na Sto tuzeni nije mogao uticati i zbog ¢ega je bio prinuden tuzitelje pozvati
na zakljucenje aneksa predugovora o kupoprodaji nekretnina te korigovati prvobitnu
utvrdenu cijenu stana.

Navodi da je u konkretnom slucaju postojala dugogodiSnja tendenciji blagog rasta
cijena gradevinskog materijala i gradevinskih usluga od oko 3%, medutim nakon
zakljucenja predugovora da je doslo do enormnog povecanja cijena koje su do dana
kada je trebalo zakljuciti glavni ugovor povecane za 50 % ili viSe $§to je fakticki i
nesporno, a svakako da ¢e dokazati tokom postupka te da ¢e shodno odredbi 133.
st. 1 ZOO najkasnije na pripremnom roc¢iStu podnijeti protivtuzbu kojom ¢e zbog
promjenjenih okolnosti traziti raskid predugovora o kupoprodaji nekretnina sa
tuziteljima, pa u tom pravcu jos jednom poziva tuzitelje da pristupe kod tuzenog radi
zakljucenja aneksa i rjeSenja spora dogovornim putem.

Razlog neosnovanosti tuzbenog zahtjeva za tuzenog predstavlja forma predugovora i
navodi da se ovaj razlog odnosi samo na tuzitelje od 3. do 6. koji imaju Predugovor
o kupoprodaji nekretnine, a ne i na 1. i 2. tuzitelje koji imaju notarski obradene
Ugovore o prodaji nekretnine u izgradnji.

Vezano za navode tuzitelja da predugovor o kupoprodaji nekretnina ne mora biti
notarski obraden da bi bio pravno obavezujudi, tj. da nije potrebna notarska obrada
predugovora da bi bio punovazan, isti¢e da je navedena tvrdnja suprotna odredbi
¢lana 45. st. 2. Zakona o obligacionim odnosima u vezi sa odredbom ¢lana 53. st.2.
Zakona o stvarnim pravima FBiH koji je propisano da se pravo vlasniStva na
nekretninama na osnovu pravnog posla zakljuc¢uje u obliku notarski obradene
isprave, ili ovjere od strane suda pa smatra da predmetni predugovor nema formu
propisanu odredbama ¢lana. 45. st.2 ZOO.

Razlog neosnovanosti nalazi i u ¢injenici da se u konkretnom sluc¢aju ne radi o
predugovoru o kupoprodaji nego o Ugovoru o gradenju, tj. ugovoru o udruzivanju
sredstava radi kupovine nekretnine u izgradnju, zbog ¢ega smatra da je apsolutno
osnovan zahtjev tuzenog da shodno odredbi ¢l. 637. Zakona o obligacionim odnosima
zahtjeva izmjenu cijene, jer su se cijene elemenata povecale u tolikoj mjeri da bi
trebalo da cijena radova bude veca za viSe od deset procenata, i to samo razliku u
cijeni koja prelazi deset procenata. Smatra da sporni predugovori ispunjavaju
pismeni formu, to u konkretnom slu¢aju mogu posmatrati samo kao Ugovori o
gradenju odnosno Ugovori o udruzivanju sredstava shodno ¢lanu 630. st. 2. Zakona
o obligacionim odnosima te da je viSe nego jasno da su cijene elemenata znatno
porasle pocev od 2022. g. kada su zakljuceni predmetni ugovori, i kada su stranke
dogovorile da udruze sredstva. Iznosi tvrdnje da su do navedenog perioda generalno
cijene svega, ali najviSe cijene elemenata u gradevinskoj industriji, postepeno rasle
do tolerantnih 3%, ali nakon toga perioda su znatno skodile i preko 50 % pojedinih



elemenata, te je zbog navedene ¢injenice, tuzeni traZio doplatu cijene po 1 m2 do
iznosa od 2.950,00 KM radi ispunjenja svrhe predugovora, jer u suprotnom gradnja
nije ekonomski isplativa. Skrece paznju da su tuzitelji uplatili po cijeni 1 m2 od
2.450,00 KM do 2.650,00 KM, a da je prosje¢na cijena stanova u navedenoj lameli u
trenutku ispunjenja uslova za zaklju¢enje glavnog ugovora bila 4.100,00 KM.
Poziva se na to da je veCina stanara iz Lamele ..., pristala na zahtjev tuZenog za
povecanje cijena i zakljucila anekse predugovora i glavni ugovor, te da se ¢ak jedan
tuzitelj iz predmeta broj 32 0 P ....... odrekao tuzbenog zahtjeva i pristao na
potpisivanje aneksa i glavnog ugovora nakon podnoSenja tuzbe.

Predlaze vansudski dogovorno rjeSenje spora, odnosno u suprotnom predlaze da sud
odbije tuzbeni zahtjev tuzitelja.

Sud je odrzao rociSte povodom prijedloga za odredivanje mjere osiguranja te su
predlagaci ostali kod predlozene mjere osiguranja, a protivnik predlagaca kod
prijedloga da se isti odbije.

Predlagac¢i su ulozili putem punomocnika na roc¢iStu povodom mjere osiguranja
podnesak naslovljen kao zavrSna rije¢, ali im je isti vracen i odreden nastavak
postupka zbog obimnosti i neuvezanosti podneska pa je podnesak predat na
pisarnicu dana 01.09.2025. godine a naknadnim podneskom od 03.09.2025. godine
su predlagaci naveli da je greSkom naznaceno da je podnesak od 01.09.2025. godine
zavr$na rijec¢, a treba da nosi naziv podnesak predlagaca.

U navedenom podnesku, detaljno, na 85 strana, punomoc¢nik predlagaca iznosi svoje
stavove u pogledu predmeta spora, u pogledu pojedinih dokaza, iznosi, kako navodi,
pravnu analizu i kontra argumentaciju, te sadrzinu donesenih rjeSenja u drugim
predmetima. Pri tome se vedina sadrzine podneska odnosi na sam predmet spora u
smislu dokazivanja tuzbenog zahtjeva.

Na rocistu povodom prijedloga za odredivanje mjere osiguranja su izvedeni dokazi
uvidom i ¢itanjem u: Ugovor o prodaji nekretnina OPU-IP:194 /2022 od 16.03.2022.
godine zakljucen izmedu Dz. d.o.o. i B. H.; Predugovor o kupoprodaji nekretnine
zakljucen u Tuzli 21. 02. 2022. godine izmedu Dz. d.o.o. i B. H.: Poziv na zakljucenje
anexa predugovora o kupoprodaji nekretnine na ime B. H. od 15.04.2025.godine;
nalog za isplatu kredita na ime B. H. od 22.03.2022. godine, Potvrde o izvrSenom
placanju na ime B. H. od 22.03.2022. iznos od 24.089,50 KM, Ugovor o prodaji
nekretnina OPU-IP:78/2022 od 02.02.2022. godine zaklju¢en izmedu Dz. d.o.o. i A.
AiA. V.

Predugovor o kupoprodaji nekretnine zakljuc¢en u Tuzli 18.01. 2022. godine izmedu
Dz. d.o.o. i A. A. i A. V.; Poziv na zakljucenje anexa predugovora o kupoprodaji
nekretnine na ime A. A. i V. od 15.04.2025. godine, Nalog za ispaltu kredita na ime
A. V. od 02.02.2022. godine i uplatnice na iznos od 5.269,50 KM od 20.06.2024.,
od 25.04.2023., 25.01.2023., 21.10.2022., 25.07.2022., 28.03.2022. iznosi od po
7.600,00 KM, te uplatnica od 18.02.2022. iznos od 15.200,00 KM, Predugovor o
kupoprodaji nekretnine zakljuc¢en u Tuzli 24. 08.2022. godine izmedu D. d.o.o. i D.
S.iD. S., Poziv na zakljucenje anexa predugovora o kupoprodaji nekretnine na ime
D. S.iD. S. od 15.04.2025., Potvrde o izvrSenim platnim transakcijama na ime D.S.
iS. itood 26.08.2022. iznos od 96.037,50 KM, iiznos od 19.370,00 KM, Predugovor
o kupoprodaji nekretnine zakljucen u Tuzli 28. 12. 2021. godine izmedu Dz. d.o.o.
i S. K., Predugovor o kupoprodaji nekretnine zaklju¢en u Tuzli 18. 09. 2023. godine
izmedu Dz. d.o.o. i S. K., Poziv na zakljucenje anexa predugovora o kupoprodaji
nekretnine na ime S. K. od 15.04.2025. godine, Predugovor o kupoprodaji nekretnine
zakljucen u Tuzli 03. 01. 2022. godine izmedu Dz. d.o.o. i V. M. i V. N., Poziv na
zakljuenje anexa predugovora o kupoprodaji nekretnine na ime V.M. i V.N,,
Uplatnice o izvrSenom plac¢anju na ime V. M. i V. N. od 15.03.2023., 21.12.2022.,



21.09.2023., 30.03.2022., 22.06.2023., 21.09.2022., i od 26.06.2022. iznosi od po
10.000,00 KM, od 10.01.2022. iznos od 9.500,00 KM, od 12.12.2023. iznos od
4.534,00 KM, od 06.01.2022. iznos od 3.500,00 KM i 06.01.2022. iznos od
19.000,00 KM, Predugovor o kupoprodaji nekretnine zaklju¢en uTuzli 13. 01. 2022.
godine izmedu Dz. d.o.o. i L. A., Poziv na zakljuenje anexa predugovora o
kupoprodaji nekretnine na ime L. A., Uplatnice o izvr§enom plac¢anju na ime L. A. i
to: od 12.09.2023. na iznos 4.092,92 KM, od 24.05.2023. iznos od 81885,85 KM,
12.01.2023. iznos od 16.371,70 KM, 09.09.2022. iznos od 8.185,85 KM,
26.07.2022. iznos od 8.185,85 KM, 25.02.2022. iznos od 16.371,70 KM, 18.01.2022.
iznos od 20.464,63 KM, potvrde o izvrSenoj transakciji i to od 12.09.2023. na iznos
od 4.092,92 KM, od 12.01.2023. iznos od 16.371,70 KM. od 25.02.2022. iznos od
16.371,70 KM, od 26.07.2022. i 24.05.2023. i 09.09.2022. iznosi od po 8.185,85
KM, od 18.01.2022. na iznos od 20.464,63 KM, ZK izvadak broj: 5751/25, zk. ul. br.
6968 KO Tuzla IV od 21.04.2025. godine, prijedlog akta Kantonalnog tuzilastva TK
broj TO3 O ....... 25 od 29.08.2025. godine, Ponovni pozivi na zakljucenje aneksa
predugovora o kupoprodaji nekretnine upuceni svim predlagac¢ima, odvojeni pozivi-
6 puta pri cemu je u svakom pozivu naveden broj stana na koji se odnosi a upuceni
su predlagac¢ima dana 23.06.2025.godine, s tim da datum nije naznacen na
dopisima, a upuceni su e-mailom $to nije sporno medu strankama- navedeni pozivi
dostavljeni uz odgovor na mjeru osiguranja, -Ponovni poziv na zakljucenje aneksa
predugovora o kupoprodaji nekretnine broj: 07.07/25-34 od 07.07.2025.godine na
ime H. B. sa dokazom o dostavi putem maila, Ponovni poziv na zaklju¢enje aneksa
predugovora o kupoprodaji nekretnine broj: 07.07/25-27 od 07.07.2025.godine na
ime A. A.iV. sa dokazom o dostavi putem maila, Ponovni poziv na zaklju¢enje aneksa
predugovora o kupoprodaji nekretnine broj: 07.07/25-1 od 07.07.2025.godine na
ime D. S. i S. sa dokazom o dostavi putem maila, Ponovni poziv na zakljucenje aneksa
predugovora o kupoprodaji nekretnine broj: 07.07/25-13 od 07.07.2025. godine na
ime K. S. sa dokazom o dostavi putem maila, Ponovni poziv na zakljuc¢enje aneksa
predugovora o kupoprodaji nekretnine broj: 07.07/25-21 od 07.07.2025.godine na
ime V. M. i N. sa dokazom o dostavi putem maila, Ponovni poziv na zakljucenje
aneksa predugovora o kupoprodaji nekretnine broj: 07.07/25-6 od
07.07.2025.godine na ime L. A. sa dokazom o dostavi putem maila, te su sasluSani
predlagac¢i H. B., A. V., L. A, D. S.i K. S.

Nakon savjesne i brizljive ocjene svih dokaza pojedinacno i u medusobnoj vezi sa
ostalim dokazima a primjenom odredaba ¢lana 8 ZPP-a, sud je odbio kao neosnovan
prijedlog za odredivanje mjere osiguranja iz sljedecih razloga:

Nije sporno medu strankama da su zakljuceni predugovori sa predlagac¢ima kako se
navodi u prijedlogu za odredivanje mjere osiguranja, kao ni notarski obradeni
ugovori sa predlaga¢ima za koje je to navedeno u prijedlogu, te nije sporno ni da su
svi predlaga¢i uredno isplatili kupoprodajnu cijenu za stanove koji su predmet
predugovora odnosno ugovora.

Sporno je da li postoje uslovi da se odredi mjera osiguranja u ovoj pravnoj iz ¢lana
269 ZPP-a.

U postupku povodom mjere osiguranja je sasluSan predlagac¢ B. H. iz ¢ijeg iskaza je
sud utvrdio da je predugovor sa protivnikom predlagaca zaklju¢io 2022. godine u
februaru a naknadno i notarski obraden kupoprodajni ugovor, da je sve redovno
isplatio, da 31.12.2023. godine kada je bio datum za predaju stana, stan nije predat
u posjed, da je dobio e-mail da se sve to odlaze zbog nekih promjenjenih okolnosti,
da se naknadno i sam obracao e-mailom predlagacu gdje je isti naveo da imaju
problema sa javnim preduzeéima, da su saznali, on i ostali kupci naknadno, i da se



ne moze dobiti upotrebna dozvola zbog oko 700 m2 izgradenih mimo projekta, da je
dobio naknadno 30.05.2024. godine e-mail da mozZe unijeti stvari u stan §to je
djelimi¢no i ucinio ali mu je kasnije onemogucen i ulazak i pristup svojim stvarima
jer je promjenjena i brava, zatim da je pozivan da dode kod protivnika predlagaca §to
nije htio bez advokata te je dobio poziv da zakljuci Aneks gdje se zahtjevao dodatni
novac s prijetnjom da ¢e protivnik predlagaca u suprotnom biti prinuden da raskine
jednostrano ugovor, zatim da nikad nije dobio garanciju da ¢e viSe uéi u stan te da
predlaga¢ smatra da je na novéanom gubitku ukoliko bi tuzeni raskinuo ugovor.
Navodi i da od aprila do septembra 2025. godine protivnik predlagaca nije uputio
nikakav dopis da raskida ugovor niti mu je vratio novac a pozivao ga je jo§ dva puta
na zaklju¢enje Aneksa ugovora.

Predlagac¢ se izjasnio da mu je poznato ,a shodno njegovom ugovoru i ¢injenici da je
u stan ostavio stvari, da je njegov stan na Sestom spratu broj 121. Obzirom da je u
prvom pozivu za zakljucenje Aneksa navedeno da ¢e biti prodaje stana a u drugom
pozivu da protivnik predlagaca nema takvu namjeru, na zahtjev suda predlagac se
izjasnio da ne moze znati da li je njegov stan objavljen za prodaju a da je gledao na
PIK-a da Dz. prodaje stanove ali ne zna da li se prodaje i njegov stan. Predlagac se
izjasnio i da je upisao hipoteku za osiguranje sredstava za stan iz kredita u
zemljiSnim knjigama.

Navode o zakljucenim ugovorima sa protivnikom predlagaca potvrduje i provedena
materijalna dokumentacija kao dokaz odnosno zakljuceni predugovor od
21.02.2022. godine te ugovor broj OPU-IP:194/2022.

U svojstvu predlagaca saslusSan je i V. A. koji se izjasnio da je ugovor sa protivnikom
predlagaca potpisan u januaru 2022. godine a nakon toga i ugovor kod notara, da je
zavrsio i predbiljezbu u zk.izvatku a na prijedlog notara, da bi drugi ljudi koje vrSe
uvid u zemljiSne knjige znali da tu ima neko njegovo pravo, odnosno da drugi budu
upoznati te da taj stan ne bi bio prodat nekom trecem licu, te da je doSao do faze
uknjizbe stana, da je sve obaveze uredno izmirio ali da na dan kada je trebala biti
izvrSena predaja 31.12.2023. godine to nije ucinjeno, da su dobili informaciju o
postojanju oko 700 m2 izgradenih kvadrata mimo projektne dokumentacije zbog
cega protivnik predlagaca nije mogao dobiti upotrebnu dozvolu, da je od strane
protivnika predlagaca pozivan da zakljuéi Aneks ugovora zbog navodne korekcije
cijene stana, a Sto je u njegovom slucaju oko 22.000,00 KM, da je dobio nekoliko
dopisa od protivnika predlagac¢a, da nije dobio nikakvu garanciju da tuzeni nece stan
prodati, otuditi ili sli¢no, te da protivnik predlagac¢a nije raskinuo ugovor do dana
sasluSanja niti je vratio novac.

Dalje iz iskaza proizilazi da mu nije poznato da li je konkretno njegov stan oglasen
za prodaju, nuden bilo kome za zakup ili da 1li je na bilo koji nacin protivnik
predlagaca pokuSao raspolagati njegovim stanom, a misli da protivnik predlagaca
inace prodaje stanove ali ne zna konkretno za njegov stan. Dalje se izjasnio da nakon
rjeSenja o privremenoj mjeri nije dobio od protivnika predlagac¢a poziv da sklopi
ugovor (ovaj predlagac je vec¢ sklopio i notarski obraden ugovor).

Navode o zakljuéenim ugovorima sa protivhikom predlagaca potvrduje i provedena
materijalna dokumentacija kao dokaz odnosno zakljuceni predugovor od
18.01.2022. godine te ugovor broj OPU-IP:78/2022, s tim Sto je iz ugovora vidljivo
da je predmetne ugovore zakljucio protivnik predlagaca sa predlagacem A. V. i A. A.
kao kupcima.

U svojstvu predlagaca sasluSan je D. S. iz Cijeg iskaza je sud utvrdio da je
predugovor izmedu njega i njegove supruge s jedne strane te protivnika predlagaca
sa druge strane zaklju¢en dana 24.08.2022. godine, a Sto je vidljivo i iz navedenog
predugovora, da je cjelokupna kupoprodajna cijena ispla¢ena, dogovoreno da je ista
nepromjenjiva, da je useljenje trebalo biti 31.12.2023. godine u lameli .... ali do



danas nisu useljeni te su saznali za izgradnju povrSine mimo projektne
dokumentacije Sto je oteglo postupak dobivanja upotrebne dozvole, da su
31.05.2024. godine dobili e-mail da mogu unijeti stvari u stan Sto su i ucinili ali
kasnije im je onemogucen ulaz i nemaju pristup stanu jer im protivnik predlagaca to
onemogucava, nema pristup ni zajedni¢kim prostorijama, oduzeli su im i kljuceve,
zatim da im je prvim e-mailom 15.04.2025. godine trazena doplata iznosa od
13.065,00 KM pod prijetnjom raskida ugovora i povrata sredstava §to ih je Sokiralo
te navodi da je kroz medije vidio da protivnik predlagac¢a prodaje stanove ali da ne
zna da li se prodaje njegov stan. Dalje je iz iskaza utvrdeno da je dobio i drugi dopis
s pozivom na potpisivanje Aneksa a zadnji 07.07.2025. godine gdje ga ponovo
pozivaju na uplatu, a gdje navode da nemaju namjeru prometovati stanom. Tvrdi da
nije dobio garanciju da stan nece biti prodat te misli da su oni koji su izvrsili doplatu
bili zastraseni. Navodi da do danas protivnik predlagaca nije raskinuo ugovor niti
vratio novac ali da time prijeti.

Iz iskaza predlagaca K. S. sud je utvrdio da je isti zaklju¢io ugovor sa protivnikom
predlagaca dana 28.12.2021. godine (radi se predugovoru, a kako to proizilazi iz
dostavljenih dokaza za ovog predlagaca i isti se odnosi na stan), zatim da je ocekivao
da prema predugovoru ude u stan 31.12.2023. godine, da je cjelokupnu cijenu
isplatio, ali da 31.12.2023. godine nisu uselili u stan jer je javljeno da ima problema
pa je problem bio upotrebna dozvola koja je kasnije i dobijena. U pocetku su mogli
unijeti stvari u stan ali kasnije su brave zamjenjene te nemaju viSe pristup istom.
ISli su na proteste radi dobivanja upotrebne dozvole i kada su mislili da je sve
zavrSeno, uslijedio je novi Sok u vidu zahtjeva za doplatu dodatnog novca od
36.220,00 KM, dobili su tri e-maila-poziva u prvom je prijeceno raskidom ugovora i
vrac¢anjem novca a kasnije ponovo pozivi da se doplati. Tvrdi da do danas nije dobio
nikakvu garanciju da ¢e udi u svoj stan a da nece biti raskida ugovora.

Poznato mu je da se na OLX prodaju stanovi od strane protivnika predlagaca ali
konkretno za svoj ne moze garantovati, a ne bi ga iznenadilo da se prodaju, a
protivnik predlagaca nije raskinuo ugovor s njim do danas niti vratio novac niti mu
dao nekretninu.

U svojstvu parni¢ne stranke saslusana je i predlagateljica L. A. koja se izjasnila da
je ugovor zakljucila sa protivnikom predlagaca 13.01.2022. godine (iz dostavljene
dokumentacije proizilazi da se radi o predugovoru o kupoprodaji nekretnine), da je
sve uredno isplatila i prije ugovorenog roka, da joj je reCeno da dobiva klju¢ u ruke
ali da na dan 31.12.2023. godine nije stan predat u posjed, saznali su da nema
upotrebne dozvole, iSli na proteste, stan joj nikada nije predat u posjed, te je dobila
e-mail da dodatno plati, ukupno tri dopisa.

IzjaSnjavajuci se po upitu suda da li joj je poznato da li je njen stan ponuden na
prodaju, izdat nekom u zakup, dat na koriStenje ili njime raspolagano na bilo koji
nacin, navodi da joj nije poznato a da je vidjela na PIK-u da se prodaju od strane
protivnika predlagaca sve vrste stanova — garsonjera, jednosobni, dvosobni ali bez
oznake broja stana i sprata, a kada se nazove po oglasu da se provjeri, uvijek se kaze
da je potrebno dodi da se vidi.

Predlagateljica se izjasnila i da protivnik predlagaca nije s njom raskinuo ugovor te
da to i nije trebao, da joj je u sva tri dopisa trazio da se izvrSi doplata cijene i
zakljucenje Aneksa s prijetnjom u prvom dopisu i za raskid ugovora.

Svi sasluSani predlagaci su se izjasnili da su zbog postupanja protivnika predlagaca
u Soku i isti nisu saglasni da vrSe doplate niti zaklju¢uju anekse ugovora.

Sud je izvrSio uvid i u pozive koje je protivnik predlagac¢a upucivao predlaga¢ima i to
ukupno tri poziva od ¢ega prvi 15.04.2025., drugi 23.06.2025. i trec¢i 07.07.2025.
godine.



U prvom pozivu za zakljucenje Aneksa predugovora o kupoprodaji od 15.04.2025.
godine predlagaci se upoznaju da je protivnik zaprimio rjeSenje Sluzbe za prostorno
uredenje i zasStitu okolice Grada Tuzla kojom je izdato odobrenje za upotrebu lamela
. s navodima da ¢e postati pravosnazno 25.04.2025. godine pa su predlagaci
pozvani na zakljucenje Aneksa predugovora/ugovora o kupoprodaji nekretnine. Isti
se upoznaju da je od provobitnog utvrdivanja cijene doslo do porasta cijene izvodenja
radova i materijala na Sto navodno protivnik predlaga¢a nije mogao uticati, pa se
trazi od predlagaca da se zakljuc¢i Aneks ugovora tako Sto se povecava cijena po m2.
Dalje je naznaceno da, ukoliko se predlagaci ne odazovu pozivu, da ne ostaje druga
opcija osim da protivnik donese nepopularnu odluku o jednostranom raskidu
zakljucenog predugovora/ugovora u kojem slucaju bi izvrSili povrat cjelokupno
uplacenih sredstava.
U spisu nema dokaza da je i jedan od predlagaca pristao na zakljuc¢enje Aneksa kojim
bi se vrSila promjena cijene.
Takode su i drugim dopisom od 23.06.2025. predlagaci pozvani da zakljuce anekse
ugovora, a tre¢im pozivom od 07.07.2025. godine protivnik predlagaca je naveo da
im nije cilj prometovati nekretninama koje su predmet predugovora nego iskljuciva
namjera izvrSiti primopredaji nekretnina te su predlaga¢i ponovo pozvani na
zakljucenje Aneksa predugovora. U trecem pozivu se navodi i da su veéina kupaca
pristupila zakljuéenju Aneksa C¢ime se realizirala i ostvarila svrha ugovora.
Napominju i da da ¢e postupak koji su pojedini kupci pokrenuli trajati najmanje dvije
godine te da c¢e strana koja izgubi spor morati drugoj strani naime troSkova
nadoknaditi iznos od viSe desetina hiljada KM, pa se jo§ jednom pozivaju na
zakljucenje Aneksa.
Iz prilozenog zk.izv. za zk.ul. broj 6968 KO Tuzla IV utvrdeno je da su u istom upisane
parcele 908/2, 908/3, 907/1 i 907/3 kao vlasniStvo 1/1 protivnika predlagaca a
medu strankama nije sporno da je to parcela gdje se nalaze zgrade u kojima su sporni
stanovi.
U listu C je izmedu ostalog upisana predbiljezba privremenog etaznog vlasnisStva na
osnovu ugovora OPU_IP:78/2021 od 02.02.2022. godine zakljucenog izmedu A. A. i
A. V. s jedne strane te protivnika predlagac¢a s druge strane, nadalje je upisana
predbiljezba prvenstvenog reda zaloznog prava na dvosobnom stanu u Tuzli na
osnovu ugovora broj OPU-IP:195/2022, a koji stan se gradi na parcelama 908/2,
908/3 1 907/1 objekat u ulici A.L., objekat B, lamela ...., broj stana 621 sprat 6
povrsine 43,71 m2 i ostave br. K6/6 sprat 6, povrSine 2,15 m2.
Kao dokaz predlagaca proveden je uvid i Citanje akta KTTK od 29.08.2025. godine iz
kojeg je utvrdeno da je zavedena prijava punomocnika predlagaca i da se
provjeravaju navodi iz iste te preduzimaju odredene istrazne radnje u cilju
pribavljanja potrebnih dokaza i informacija, te da je sasluSan odredeni broj sviedoka
i pribavljena materijalna dokumentacija koja ¢e biti predmet analize i donoSenja
konaéne tuzilacke odluke.

Prema odredbi ¢lana 269. stav 1. ZPP-a do odredivanja mjere osiguranja moze doci
ako predlagac¢ osiguranja ucini vjerovatnim postojanje potrazivanja ili prava i ako
postoji opasnost da bi bez takve mjere protivnik osiguranja mogao sprijeciti ili znatno
otezati ostvarenje potrazivanja, posebno time Sto ¢e imovinu otuditi, prikriti opteretiti
ili na drugi nacin njom raspolagati, odnosno promijeniti postojece stanje stvari ili na
drugi nacin Stetno utjecati na prava predlagaca osiguranja.

Sud smatra da nisu ispunjena oba kumulativnha uslova za odredivanje mjere
osiguranja iz navedenog ¢lana.

Naime, ovaj sud je detaljno razmotrio sve prilozene dokaze predlagaca i navode iz
prijedloga, kao i dokaze protivnika predlagaca, te utvrdio su predlagaci zakljucili
predugovore o kupoprodaji nekretnina sa Dz. pri ¢emu su takav predugovor zakljuéili



kako slijedi: L. A. 13.01.2022. godine, V. M. i N. 03.01.2022., K. S. 28.12.2021., D.
S.18S.24.08.2022., A. A.iV. 18.01.2022., te B. H. 21.02.2022. godine.
Predugovorom je predvidena obaveza predaje stanova do 31.12.2023. godine. Osim
ovih predugovora predlagaé¢i: B. H., te A. i V. A. su zakljucili sa protivhikom
predlagaca i notarski obradene ugovore i to B. H. isti zaklju¢io dana 16.03.2022.
godine, a A. i V. A. ugovor zakljucili dana 02.02.2022. godine. Iz provedenih dokaza
— uplatnice kao i navoda predlagaca, koje je potvrdio i protivnik predlagaca, proizlazi
da su svi predlagaci ispunili svoje obaveze iz predugovora, odnosno B. H. i A. i V. H.
iiz ugovora, te u cijelosti isplatili kupoprodajne cijene pri ¢emu protivnik predlagaca
nije ispunio svoju obavezu i nije u roku koji je naveden predugovorom izvrsio predaju
nekretnina predlagac¢ima. Predaju nije izvrSio sve ni do zaklju¢enja roc¢iSta povodom
mjere osiguranja, pri ¢emu zahtjeva od predlagaca zakljucenje Aneksa kojim bi
prihvatili veéu cijenu od one koja je dogovorena u predugovorima, a na Sto isti ne
pristaju. Time zanemaruje da je predugovorima propisano da se cijena, koja je fiksna
i nepromjenjiva, moze mjenjati isklju¢ivo pisanim putem putem Aneksa ugovora, a
da se Aneks moze zakljuciti ukoliko su saglasne obje ugovorne strane, a takve
saglasnosti u ovom sluc¢aju nema.

Kako su predlagac¢i ispunili svoje ugovorne obaveze, za razliku od protivnika
predlagaca koji nije predao stanove u posjed, niti pristupio zaklju¢enju ugovora sa
predlagacima izuzet H. B. i A. i V. A. a koji ne traze zakljucenje ugovora, to sud
smatra da su predlagaci dokazali ispunjenost prvog uslova za odredivanje mjere
osiguranja, odnosno dokazali su vjerovatnost svog potrazivanja. Sud naglasava
da se kod odredivanja mjere osiguranja trazi da se potrazivanje ili pravo ucini
vjerovatnim a ne da se isti dokaze kao osnovan.

Tuzeni u odgovoru na prijedlog kao i u odgovoru na tuzbu iznosi navode kojima
nastoji osporiti vjerovatnost potrazivanja, a koji navodi u ovom trenutku vjerovatnost
nisu osporili, a odnose se na pitanje same forme, karaktera zaklju¢enih predugovora,
valjanosti istih, prava i mogucénosti tuzenog da trazi da se cijena izmjeni. Takvim
svim navodima se u ovom trenutku sud nece baviti obzirom da ¢e se o tome detaljno
raspravljati i odlucivati u postupku povodom tuzbe a imajuc¢i u vidu da nisu ni
ponudeni dokazi u prilog navedenog.

Medutim, sud primjecuje vezano za navode tuzenog o povecanju cijena, da je obaveza
tuzenog na predaju nekretnina bila jo§ 31.12.2023. godine a da se slanja poziva
konkretnim predlagacima na zaklju¢enje Aneksa ugovora dosjetio u aprilu 2025.
godine, dakle godinu i po nakon §to je trebao ispuniti svoju obavezu a Sto nije ucinio.
Stoga u ovom trenutku, kada nema nikakvih dokaza o navodima koje iznosi u
odgovoru na prijedlog, a kasnije i u odgovoru na tuzbu vezano za promjenu cijena,
takvi navodi ne uti¢u na stav suda da je, u ovom trenutku, postojanje potraZivanja
odnosno prava predlagaca ucinjeno vjerovatnim, a kao prvi uslov za odredivanje
mjere osiguranja.

Drugi uslov za odredivanje mjere osiguranja propisan ¢lanom 269 stav 1 ZPP-a je
da postoji opasnost da bi bez takve mjere protivnik osiguranja mogao sprijeciti ili
znatno otezati ostvarenje potrazivanja, posebno time Sto ¢e svoju imovinu otuditi,
prikriti, opteretiti ili na drugi nac¢in njom raspolagati odnosno promijeniti postojece
stanje stvari ili na neki drugi nacin Stetno uticati na prava predlagaca osiguranja.

Sud nalazi da ovaj uslov nije ispunjen a pri tome najprije naglaSava da je rjeSenje
kojim je usvojio privremenu mjeru osiguranja donio imajuéi u vidu samo navode
predlagaca iznesene u prijedlogu za odredivanje mjere osiguranja i privremene mjere
osiguranja, gdje su predlaga¢i u samom tekstu prijedloga za odredivanje mjere
osiguranja sasvim §turo iznijeli navode u ¢emu se to sastoji opasnost, odnosno Sta
je to konkretno poduzeo protivnik predlagaca. Takvu opasnost sud je cijenio iz
prilozene dokumentacije u trenutku podnoSenja prijedloga za odredivanje mjere
osiguranja, pri tome smatrajuéi pri donosSenju privremene mjere da je potrebno u



datom trenutku istu usvojiti radi sprecavanja moguce Stete predlagac¢ima, a pri cemu
odredivanjem privremene mjere nikakva §teta ne bi nastala protivniku predlagaca.
Medutim, u trenutku kada donosi mjeru osiguranja sud u obzir uzima sve istaknute
navode i provedene dokaze kako predlagaca i protivnika predlagaca.

Predlagaci nisu dokazali ispunjenje drugog kumulativnog uslova iz ¢lana 269
ZPP-a za odredivanje mjere osiguranja odnosno postojanje opasnosti da bi bez
takve mjere protivnik osiguranja mogao sprijeciti ili znatno otezati ostvarenje
potrazivanja, posebno time Sto ¢e svoju imovinu otuditi, prikriti, opteretiti ili na drugi
nacin njom raspolagati.

U pogledu bilo kakvog raspolaganja imovinom, u konkretnom sluc¢aju, obzirom na
tuzbeni zahtjev, bitno je upravo da li postoji opasnost raspolaganja stanovima koji
su predmet tuzbenog zahtjeva a koji su u ovom trenutku jo§ uvijek u posjedu
protivnika predlagaca i na koje je konkretno usmjeren tuzbeni zahtjev, pa je
predlagac¢ima bitno da sprijeCe raspolaganje upravo konkretnim stanovima a ne
nekom drugom imovinom protivnika predlagaca.

Medutim, nijedan od predlagaca nije dokazao da je protivnik predlagaca preduzeo
odredene aktivnosti kojima bi se osujetilo potrazivanje predlagaca u smislu
raspolaganja na bilo koji nac¢in predmetnim stanovima. Naime, sud je trazio
izjaSnjenje od svih predlagac¢a u pogledu toga da li je protivnik predlagaca njihove
stanove ponudio na prodaju, dao u zakup ili koriStenje ili na drugi nacin raspolagao
predmetnim stanovima.

Svi sasluSani predlagaci (B. H., V. A.,, S. D., S. K. i A. L.) su se izjasnili da im nije
poznato da je protivnik predlagaca njihove stanove ponudio na prodaju pri ¢emu se
B. H. izjasnio da ne moze znati da li je njegov stan oglasen za prodaju, da je vidio na
PIK-u da protivnik predlagaca prodaje stanove ali ne zna da li prodaje njegov, V. A.
se takode izjasnio da mu nije poznato da li konkretno njegov stan oglasen za prodaju,
nuden bilo kome u zakup ili da je bilo na koji nac¢in protivnik predlagac¢a pokusao
raspolagati stanom a poznato mu je da isti inace prodaje stanove (u okviru
djelatnosti) ali ne zna da li konkretno njegov stan.

Nadalje, sasluSani predlaga¢ S. D. se izjasnio da je vidio kroz medije da protivnik
predlagaca prodaje stanove ali ne zna da li se prodaje njegov stan, zatim se i
predlaga¢ K. S. izjasnio da mu je poznato da se na OLX prodaju stanovi od strane
protivnika predlagaca ali konkretno da ne moze garantovati da li se prodaje njegov
stan.

I L. A. se izjasnila da joj nije poznato da li je njen stan ponuden na prodaju, izdat
nekom u zakup, dat na koriStenje ili njime raspolagano na bilo koji naé¢in a da je
vidjela na PIK-u da se prodaju od strane protivnika predlagaca sve vrste stanova —
garsonjera, jednosobni-dvosobni, ali bez oznake stana i sprata, a kada se nazove po
oglasu da se provjeri, uvijek se kaze da je potrebno doc¢i da se vidi.

Dakle, u konkretnom slu¢aju nijedan od sasluSanih predlagaca ¢ak ni vlastitim
iskazom, nije mogao potvrditi da je upravo njegov stan ponuden na prodaju, u zakup,
na koriStenje, ili da je protivnik predlagaca na bilo koji nacin raspolagao njegovim
stanom, nudio ga na prodaju ili zaklju¢ivao bilo kakve ugovore sa trec¢im licima
vezano za isti.

Cinjenica je da se protivnik predlagaca bavi prodajom stanova u okviru svoje
djelatnosti pa u takvom slu¢aju sama ¢injenica da se stanovi nude na prodaju, bez
ikakvog dokaza da se radi o stanovima predlagac¢a ne dokazuju nikakvu opasnost
koja se trazi kao uslov za odredivanje mjere osiguranja u skladu sa odredbom ¢lana
269. ZPP-a.

Stoga nisu ispunjeni uslovi da se u konkretnom sluc¢aju odredi mjera osiguranja
kako to predlagaci traze.

Sud je prilikom donoSenja ove odluke imao u vidu i pozive koje je protivnik
predlagaca upucivao predlagacima kao i ¢injenicu da je u prvom pozivu naveo da



ukoliko se predlaga¢i ne odazovu pozivu da ¢e biti prinuden da donese nepopularnu
mjeru o raskidu ugovora i da vrati novac predlaga¢ima.

Medutim, u pozivu od 07.07.2025. godine isti se izjasnio da nema namjeru
prometovati nekretninama treé¢im licima, pa i ako je ovakav navod uslijedio nakon
donosSenja privremene mjere ovog suda, sud ne nalazi osnova za drugaciju odluku
od one koju je donio jer u meduvremenu protivnik predlagac¢a od prvog datuma
poziva 15.04.2025. godine pa do zakljucenja rociSta povodom mjere osiguranja ni sa
jednim predlagacem nije raskinuo ugovor niti mu je vratio novac a $to su potvrdili i
predlagaci koji su sasluSani pred ovim sudom kao parnic¢ne stranke. Sem toga,
protivnika predlagaca se ne moze sprijeciti da trazi raskid ugovora ako smatra da su
za to ispunjeni uslovi, ali samo pitanje raskida ugovora nije predmet tuzbe. Prijetnje
protivnika predlagaca iz prvog poziva za raskid ugovora oc¢ito su imale namjeru
zastraSiti predlagace u smislu pristajanja na zakljuc¢enje aneksa ugovora.
Punomoénik predlagaca je prilikom ispitivanja predlagaca kao parni¢nih stranaka
od njih trazio izjaSnjenje da 1li su dobili kakvu garanciju da stanom nece biti
raspolagano, ali isti zanemaruje da nije duznost protivnika predlagaca da dokazuje
da je dao garancije za neS§to, nego duznost predlagac¢a da shodno pravilu o teretu
dokazivanja, dokazu svoje navode na kojima zasnivaju prijedlog, a Sto nisu ucinili.
Sem toga u odnosu na B. H., V. i A. A. u zk.ul. broj 6968 je upisana za A. i V. A.
predbiljezba privremenog etaznog vlasnika te za B. H. upisano postojanje zaloznog
prava za tac¢no oznaceni stan prema ugovoru, Sto je jasan znak i za treca lica u
pogledu postojanja prava navedenih predlagac¢a u odnosu na predmetne stanove, pa
ne bi bili savjesni i da se zaista i zakljuce bilo kakvi ugovori izmedu njih i protivnika
predlagaca.

Nadalje, u medijima je detaljno izvjeStavano o postupanju Dz... u vezi predmetnih
stanova, gdje je javnost detaljno upoznata o svim problemima, ¢ime je pao i ugled
protivnika predlagaca jer niko ne Zeli riskirati svoj novac i vrsiti nesigurna ulaganja.
Imajudi u vidu loSa iskustva kupaca sa poznatim slucajem zgrade 15. maj, a sada i
sa ovim konkretnim, sud nalazi da je mala moguénost da treca lica odluce da kupe
stanove kod tuzenog u spornoj lameli nakon svega, sve i da nudi na prodaju
konkretne stanove, a znajuéi u kakve bi probleme mogli zapasti.

Nadalje, predlagac¢i mogu lako osigurati javnost svojih potrazivanja na predmetnim
stanovima i upisom zabiljezbe vodenja spora kod nadleznog zk. ureda, ¢ime bi
dodatno u odnosu na treca lica ozvanicili svoja prava a treca lica koja bi i zakljucila
bilo kakve ugovore u odnosu na pojedine stanove predlagaca, bi bili nesavjesni
obzirom na navedenu ¢injenicu.

Predlagac¢i su nastojali prikazati opravdanom mjeru osiguranja kroz svoj subjektivni
osjec¢aj ugrozenosti i straha u pogledu neizvjesnosti Sta ¢e biti sa njihovim stanovima,
odnosno kroz sam strah za konacan ishod postupka, ali iako sud razumije u cjelosti
navedeno stanje predlagaca, sam subjektivni osjecaj, bez objektivne opasnosti
dokazane kroz postupak u vidu konkretnih radnji protivnika usmjerenih na otudenje
ili drugo raspolaganje stanovima, ne moze dovesti do drugacije odluke suda.

Sud je pri donosenju odluke cijenio i akt KTTK od 29.08.2025. gdje se Kantonalno
tuzilastvo izjasnilo da preduzimaju radnje radi provjere navoda iz prijave, medutim
navedeno nije imalo uticaja na odluku suda, prije svega jer ovom sudu i nije poznat
sadrzaj kriviéne prijave da bi cijenilo uticaj iste, a sem toga ocigledno je da je ista jo$
u fazi provjera te da nikakva odluka nije donesena u tom smislu te samo podnosSenje
prijave nema nikakvog uticaja na odluku ovog suda kada predlagaci nisu dokazali
ispunjenost uslova iz ¢lana 269 ZPP-a za odredivanje mjere osiguranja.

Predlaga¢i u zavr$noj rije¢i navode da bi u slucaju da protivnik bude imao
finansijskih problema, imovina, pa i predmetni stanovi, mogla biti direktno izlozena
zahtjevima trec¢ih lica. Medutim, isti zanemaruju da se mjera osiguranja odreduje u
odnosu na konkretnu situaciju i opasnost, a ne za sluc¢aj ,Sta bi bilo, kad bi bilo“
odnosno za situacije koje bi eventualno mogle nastati.



Nadalje, u zavrsnoj rije¢i punomocnik predlagac¢a navodi i da su predlagaci dokazali
da protivnik predlagaca putem olx.ba prodaje stanove, a da nema transparentnosti
jer se ne navode brojevi stana ni spratnost istih. I ovi navodi su neosnovani, jer je
opcepoznato da lica koja se bave izgradnjom i prodajom nekretnina i oglaSavaju
stanove na nacin da prodaju grasonjere, jednosobne, dvosobne itd. stanove, bez
navodenja podataka o broju stana, orjentaciji-istok zapad, spratnost i sl., nego se
ove informacije dobivaju po zahtjevu moguceg kupca.

Imajuéi u vidu navedeno, sud je prijedlog za odredivanje mjere osiguranja odbio kao
neosnovan a u skladu sa ¢lanom 269 u vezi sa ¢lanom 123 ZPP-a.

sOdluku kao u stavu II izreke rjeSenja, sud je donio na osnovu odredbe ¢lana 278
stav 3 ZPP-a.

Vezano za postavljene zahtjeve za naknadu troSkova, odluka o troSkovima povodom
mjere osiguranja donosi se zajedno sa odlukom o glavnoj stvari zbog ¢ega sud o ovom
pitanju nije u ovoj fazi postupka posebno odlucivao.

SUDIJA
Sejla Catié

POUKA
Protiv ovog rjeSenja dozvoljena je zalba u roku od 8 dana Kantonalnom sudu u Tuzli,
putem ovog suda. Rok za zalbu pocinje te¢i prvog narednog dana nakon prijema
rjeSenja.



