Napušteni stanovi – povrat sredstava uloženih u adaptaciju stana vraćenog ranijem nositelju stanarskog prava

Članovi 2. i 18a. zakona o napuštenim stanovima (“Službene novine Federacije BiH”, br.11/98, 38/98, 12/99, 18/99, 27/99, 43/99, 37/01 i 56/01)

Član 215. Zakona o obligacionim odnosima

U SMISLU ODREDBE ČLANA 2. ZAKONA O PRESTANKU PRIMJENE ZAKONA O NAPUŠTENIM STANOVIMA, PRIVREMENIM KORISNICIMA, IZMEĐU OSTALOG, SMATRAJU SE I LICA KOJA SU U UPRAVNOM POSTUPKU DOBILA NA KORIŠTENJE STANOVE KOJI SU PROGLAŠENI NAPUŠTENIM, TAKO DA I TA LICA U SLUČAJU DA SU ULOŽILA SVOJA SREDSTVA U ADAPTACIJU STANA, PREMA ODREDBI ČLANA 18a. TOG ZAKONA I PRAVILU IZ ČLANA 215. ZAKONA O OBLIGACIONIM ODNOSIMA, IMAJU PRAVO NA POVRAT TIH SREDSTAVA OD BIVŠEG NOSITELJA STANARSKOG PRAVA KOJEM JE STAN VRAĆEM U POSJED, ALI SAMO U VISINI NUŽNIH TROŠKOVA.


Iz obrazloženja:


Prvostepenom presudom obavezuje se tužena – protutužiteljica da tužitelju – protutuženom na ime uloženih sredstava u stan isplati iznos od 4.389,21 KM uz zakonsku zateznu kamatu počev od 23.10.2000. godine, pa do isplate, kao I naknadi troškove parničnog postupka u iznosu od 511,20 KM, sve u roku od 30 dana pod prijetnjom izvršenja. Sa viškom tužbenog zahtjeva tužitelj – protutuženi se odbija. Istom presudom je tužena – protutužiteljica odbijena sa svojim protivtuženim zahtjevom u cijelosti.


Protiv navedene presude tužena je blagovremeno izjavila žalbu zbog svih žalbenih razloga iz čl. 208. ZPP-a.


Nakon što je drugostepeni sud ispitao pobijanu presudu u granicama razloga iznesenih u žalbi I po službenoj dužnosti, shodno čl. 221. Zakona o parničnom postupku (“Slu.novine F BiH” br.53/03), zaključio je slijedeće:


Žalba tužene – protutužiteljice nije osnovana.


Prvostepeni sud je nakon činjeničnog utvršenja da je tužitelj – protutuženi bio privremeni korisnik stana u jajcu, na kojem je tužena bila nositelj stanarskog prava, u isti stan imao ulaganja u vidu nužnih I neophodnih troškova, te je na bazi ovako utvršenog činjeničnog stanja, pozivajući se na odredbu čl. 18a. Zakona o prestanku primjene Zakona o napuštenim stanovima, obavezao tuženu da tužitelju isplati na ime uloženih sredstava iznos od 4.389,21 KM, dok je odbio tuženu – protutužiteljicu sa njenim protutužbenim zahtjevom za naknadu štete u iznosu od 3.000,00 KM.
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Neosnovani su navodi žalbe da tužitelju ne pripada pravo potraživati naknadu uloženih sredstava na ime nužnih troškova jer nije bio ranije nositelj stanarskog prava odnosno nije mu stanarsko pravo prestalo na način kako to reguliše odredba čl. 2. Zakona o prestanku primjene Zakona o napuštenim stanovima, tem u ovo pravo ne pripada pozivom na odredbu čl. 18a. citiranog Zakona, pri čemu se tužena – protutužiteljica poziva i na odluku Ustavnog suda F BiH.


Tužena – protutužiteljica restriktivno tumači odredbu čl. 18a. Zakona o napuštenim stanovima, odnosno odredbu čl. 2. citiranog zakona. Pravo na povrat sredstava koja je tužitelj uložio u sporni stan, tužitelju pripada upravo na temelju odredbe čl. 18a. navedenog zakona. Navedena zakonska odredba reguliše da osoba čije je stanarsko pravo prestalo prema čl. 2. ovog Zakona, a koja je uložila svoja lična sredstva na ime neophodnih troškova u stanu, ima pravo povratiti ta sredstva od bivšeg nosioca stanarskog prava prema važećem Zakonu o obligacionim odnosima. Odredba čl. 2. Zakona o prestanku primjene Zakona o napuštenim stanovima (“Sl.novine F BiH”, br.11/98, 38/98, 12/99, 18/99, 27/99, 43/99, 37/01 i 56/01), upravo reguliše ko se smatra privremenim korisnikom, a između ostalog, to su I lica koja su u upravnom postupku dobila na korištenje stanove koji su proglašeni napuštenim, tako da se i ta lica smatraju privremenim korisnicima.  Ne odnosi se čl. 2. navedenog Zakona samo na lica koja sui mala zaključene ugovore o korištenju stana, a koji ugovori su prestali da važe, nego se radi i o kategoriji privremenih korisnika kojima su ovi stanovi dodjeljivani na korištenje. Ovo je I logično, jer lica koja su dobila stan na korištenje kao napuštenu imovinu morala su uložiti svoja sredstva na ime neophodnih troškova da bi dodijeljeni stan bio uslovan za stanovanje, pa su u svakom slučaju oštečeni jer su morali uložiti svoja lična sredstva, kao što bi to morao učiniti i sam nositelj stanarskog prava.


Tužitelju, dakle, pripada pravo po čl. 18a. Zakona o prestanku primjene Zakona o napuštenim stanovima na povrat uloženih sredstava, ali samo u visini nužnih troškova, koji iznose 4.389,21 KM, kako je to pravilno dosudio prvostepeni sud, a u obrazloženju svoje presude naveo razloge I cijenio nalaze vještaka na način koji prihvaća I ovaj sud. Radi se o pravu tužitelja na povrat sredstava, tj. Kroz odredbe Zakona o obligacionim odnosima kojima se reguliše institute sticanja bez osnova. Prema odredbi čl. 215. Zakona o obligacionim odnosima, sticalac ima pravo na naknadu nužnih i korisnih troškova. Tačno je da prvostepeni sud nije mogao sam odrediti na prijedlog tužitelja novog vještaka bez prisustva tužene I bez njenog izjašnjenja, ali ova povreda postupka nije bila od uticaja na donošenje pravilne I zakonite odluke.


Neosnovana je i žalba – protutužiteljice u dijelu presude kojim je ista odbijena sa protutužbenim zahtjevom. Činjenica je da je tužitelj zaista izvršio određene promjene u stanu, tako što je postojećeg manjeg WC, ostave i lođe 
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napravio jedno veliko kupatilo, a postojeće kupatilo pretvorio u ostavu. Međutim, tužitelj je imao znatno veća ulaganja od onih koja sum u dosušena, a radi se o korisnim ulaganjima koja se ne mogu odvojiti, a na što tužitelj ima pravo u smislu čl. 215. ZOO. Tužiteljica nije dokazala da je radnjom tužitelja njoj prouzrokovana šteta i u čemu se ta šteta ogleda, odnosno das u ispunjeni 

uvjeti iz čl. 154. ZOO. Fotografije devastiranog stana upravo pokazuju u kakvom je stanju bio stan tužene, a iz nalaza vještaka građevinske struke D.F. proizilazi das u ukupni troškovi tužitelja na sanaciji postojećih oštečenja iznosili 11.979,00 KM. kako tužitelj ima pravo samo na troškove nužnog ulaganja, to sum u ovim troškovima I dosušeni.


Kako je prvostepeni sud potpuno i pravilno utvrdio činjenično stanje na koje je pravilno primjenio materijalno pravo, a što žalbom tužene nije dovedeno u sumnju, to je drugostepeni sud temeljem odredbe čl.226. ZPP-a žalbu tužene odbio kao neosnovanu I potvrdio presudu prvostepenog suda.

(Presuda Kantonalnog suda Novi Travnik, broj: Gž:692/05 od 11.05.2006. godine) 

