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Abstract: The new land register law and real property law in Bosnia and
Herzegovina predicts different and uneven solutions in the matter of real property
rights acquisition on real estates, which can compromise the current land registry law
reform process and additionally aggravate real estate transactions. It's essential to
determine the applicable law, not only because of the successful completion of the
reform process but also because of the current real estate public registration
preservation which has existed in this territory since 1884. In circumstances in which
a completely different concept of public real estate registration is imposed in the
territory of both entities of Bosnia and Herzegovina, the fundamental legal values of
our legal system have been shattered, which are the result of decades and our own way
of understanding this problem. Due to all the above, it is necessary to start from the
basic intentions of the new real property law in Bosnia and Herzegovina and from
deep-rooted legal postulates, which are an integral part of our rich legal tradition and
established way of resolving legal disputes between registered and unregistered
owners of real estate rights.
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Sazetak: U novom zemljiSnoknjiznom i stvarnom pravu u Bosni i Hercegovini
predvidena su razli¢ita i neujednacena rjesenja u materiji sticanja stvarnih prava na
nekretninama, $to moze kompromitirati aktuelni proces reforme zemljisSnoknjiznog
prava i dodatno otezati ukupni pravni promet nekretnina. Utvrdivanje mjerodavnog
prava esencijalno je vazno, ne samo zbog uspjesnog okoncéanja navedenog procesa
reforme, ve¢ i zbog ocuvanja postojeceg sistema evidentiranja nekretnina i prava na
nekretninama, koji na ovim prostorima egzistira jos od 1884. godine. U okolnostima u
kojima se namece potpuno drugaciji koncept javne evidencije nekretnina na prostoru
oba bosanskohercegovacka entiteta, poljuljane su temeljne pravne vrijednosti naseg
pravnog poretka, koje su rezultat viSedecenijskog i nama svojstvenog nacina
razumijevanja ovog problema. Zbog svega navedenog, potrebno je krenuti od osnovnih
intencija novog stvarnog prava u Bosni i Hercegovini i od duboko ukorijenjenih
pravnih postulata, koji su neodvojivi dio nase bogate pravne tradicije i ustaljenog
nacina rjeSavanja pravnih sporova izmedu knjiznih i vanknjiznih titulara stvarnih
prava na nekretninama

Kljuéne rijeci: reforma zemljiSnoknjiznog prava, uknjizba, zastita
povjerenja, savjesno sticanje, intencije novog stvarnog prava.
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Uvod

U integracionom procesu Bosne i Hercegovine u evropsku zajednicu zemalja
reforma zemljisSnoknjiznog prava ubraja se medu najznacdajnije prioritete naseg
zakonodavca. ViSedecenijskim zanemarivanjem zemljiSnih knjiga i uspostavom
legislativnog okvira za vanknjizni pravni promet nekretnina potkopavana su osnovna
naCela i pravna pravila karakteristicna za zemljiSnoknjizni model evidentiranja
nekretnina i prava na nekretninama, koji na ovim prostorima egzistira jo$ od stupanja
na snagu Gruntovnickog zakona iz 1884. godine. U takvim okolnostima, ranija
jugoslovenska sudska praksa bila je primorana da negira osnovnu funkciju zemljiSne
knjige, Sto je rezultiralo inertnim odnosom vanknjiznih titulara prema njihovim
steCenim pravima i pojavom znacajne diskrepance izmedu zemljiSnoknjiznog i
vanknjiznog stanja nekretnina. Upravo su neadekvatna zakonska regulativa, na¢in na
koji je postupala ranija jugoslovenska sudska praksa i inertan odnos vanknjiznih
titulara prema njihovim neupisanim pravima u pravnoj teoriji detektovani kao
najées¢i uzroci nesredenog zemljiSnoknjiznog stanja nekretnina.! Medutim,
nekvalitetna i nekonzistentna zakonska regulativa sadrzana u odredbama ranijeg
stvarnog prava, koja je dopustala vanknjizni pravni promet nekretnina i na takav nacin
Sirila krug izuzetaka od konstitutivnog dejstva upisa,2 generirala je pojavu navedenog
nacina postupanja u primjeni prava i nemarnog odnosa vanknjiznih titulara prema
njihovim neupisanim pravima, zbog ¢ega se ovako uspostavljen legislativni okvir istice
kao osnovni uzrok pravne devastacije zemljiSne knjige i negiranja njenih temeljnih
nacela.

U cilju kreiranja adekvatne zakonske infrastrukture za uspostavu stabilne i
funkcionalne zemljisSne knjige, koja ¢e odgovarati potrebama savremenog pravnog
prometa nekretnina, te u cilju implementacije pravnih standarda koji su
karakteristicni za zemljiSnoknjizni model evidentiranja nekretnina i prava na
nekretninama, entitetska zakonodavna tijela su, pod velikim pritiskom medunarodne
zajednice, usvojila nove zakone o zemljiSnim knjigama,3 ¢ime je prakti¢no zapoceo
proces reforme zemljiSnoknjiznog prava. Medu najznacajnija reformska rjesenja
spadaju pravna pravila koja propisuju obavezu upisa i njegovo konstitutivno dejstvo,4
Sto predstavlja znacajnu promjenu u odnosu na odredbe ranijeg stvarnog prava, koje
su propisivale konstitutivno dejstvo uknjizbe samo u slucaju kada je pravo na
nekretnini bilo ste¢eno na temelju punovaznog pravnog posla. Stupanjem na snagu
novih entitetskih zakona o zemljiSnim knjigama takode se propisuje i mogucnost
sticanja prava vlasnistva na nekretnini od nevlasnika, $to predstavlja potpuno novi
originarni nacin sticanja prava.5 Propisivanjem ovakvog zakonskog rjeSenja nastoji se
osigurati provedba velikog broja vanknjizno stecenih prava, jer se njihovim
upisivanjem sprecava mogucnost savjesnog sticanja na temelju nacela povjerenja u

1V. S. Mulabdi¢, Sticanje prava vlasniStva na nekretnini polazeéi od nadela povjerenja u istinitost i potpunost
zemlji$ne knjige, Pravna misao, br. 7-8, 2007, str. 33.

2 V. ¢l. 33. Zakon o svojinsko pravnim odnosima — ZOSPO (Sluzbeni list SFRJ br. 6/1980.), ¢l. 38. Zakona o
vlasni¢ko pravnim odnosima — ZOVO (Sluzbene novine FBiH br. 6/98i29/03.) i ¢l. 36. st. 1. Zakona o vlasnistvu
i drugim stvarnim pravima Brcko Distrikta BiH (Sluzbeni glasnik Brcko Distrikta BiH br. 11/011 08/03.).

3 Na temelju ovlastenja iz ¢lana V Aneksa 10. Opceg okvirnog sporazuma za mir u Bosni i Hercegovini Visoki
predstavnik Paddy Ashdown je 21. 10. 2002. godine donio odluku kojom se proglasava Zakon o zemljisSnim
knjigama, te je obavezao entitetska zakonodavna tijela da usvoje zakone u propisanoj formi bez ikakvih dodatnih
izmjena i dopuna (v. http://www.ohr.int/?p=50983). Navedena ¢injenica od izuzetnog je znacaja za proces izbora
mjerodavnog prava u materiji sticanja stvarnih prava na nekretninama, $to je jedan od problema istraZivanja ovog
rada.

4V. ¢l 5.1 8. Zakona o zemljisnim knjigama FBiH — ZZK FBiH (Sluzbene novine FBiH br. 58/2002, 19/03 1 54/04)
i Zakona o zemljisnim knjigama RS — ZZK RS (Sluzbeni glasnik RS br. 74/02, 67/03, 46/04, 109/05 1119/08).

5V. ¢l. 9. ZZK FBiH/RS
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taénost i potpunost zemljiSne knjige, a ujedno se doprinosi usaglasavanju
zemljiSnoknjiznog i posjedovnog pravnog stanja nekretnina, Sto i jeste osnovna
intencija zakonodavca.

Sagledavanjem prakti¢nih problema i poteskoca u primjeni prava zakonodavac
je u kasnije usvojenim entitetskim zakonima o stvarnim pravima predvidio pravna
pravila kojima se redefiniraju reformska rjesenja zemljiSnoknjiznog prava, a
cjelokupan proces reforme prilagodava trenutnom stanju u kojem se nalaze nase
zemljiSne knjige. Posebno su interesantna rjesenja kojima se propisuje deklarativno
dejstvo upisa,® Sto na izvjestan nacin predstavlja povratak na pozicije ranijeg stvarnog
prava, za koje smo utvrdili da je najviSe doprinijelo pravnoj devastaciji zemljiSnih
knjiga i napustanju zemljiSnoknjiznog pravnog prometa nekretnina. Takode je
interesantno i rjeSenje koje propisuje odgovorniji odnos kasnijeg sticatelja prema
posjedovnom pravnom stanju nekretnine,” ¢ime se relativiziraju pravna pravila o
nacelu povjerenja i onemogucéava nastupanje njegovih pozitivnih ucinaka u procesu
uspostave stabilne i funkcionalne zemlji$ne knjige. Obzirom da se radi o rjesenjima
koja nisu u duhu aktuelnog procesa reforme zemljisSnoknjiznog prava, Sto bi moglo
kompromitirati cjelokupan proces i postignuti stepen reafirmacije zemljisne knjige i
njenih temeljnih nacela, rasvjetljavanje ovog problema i zauzimanje ispravnog stava u
pogledu detektovanog odnosa zemljiSnoknjiznog i stvarnog prava po navedenim
pitanjima od esencijalnog je znacaja, ne samo za uspjesno okoncanje navedenog
procesa, vet i za oCuvanje postojeeg sistema evidentiranja nekretnina i prava na
nekretninama.8 U cilju ispravnog razumijevanja spornih odredaba potrebno je po¢i od
osnovne intencije novog stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, te od uloge i znacaja
koju imaju nova modifikovana rjeSenja u cjelokupnom procesu reforme
zemljiSnoknjiznog prava. Takode je potrebno sagledati Sire drustvene prilike u kojima
se provodi ova reforma, te ukazati na razloge zbog kojih je zakonodavac redefinirao
neka radikalna rjeSenja sadrzana u novom zemljiSnoknjiznom pravu. Na takav nacin
utvrdit ¢éemo vrijednost i ispravnost postojec¢ih zakonskih rjeSenja, te eventualno
sprijediti pojavu razli¢itih pravnih shvatanja i neujednacenog postupanja u primjeni
prava, Sto je jedna od osnovnih pretpostavki za brzi i jednostavniji pravni promet
nekretnina.

6V. cl. 52. st. 1., 151. st. 2., 152. st. 2., 204. st. 3., 279. st. 3.1 307. st. 2. Zakona o stvarnim pravima FBiH — ZSP FBiH
(Sluzbene novine FBiH br. 66/13, 100/13 i 32/19) i Zakona o stvarnim pravima RS — ZSP RS (Sluzbeni glasnik RS
br. 124/08, 58/09, 95/11, 60/15, 18/16 i 107/19).

7V. ¢l. 55. st. 2. ZSP FBiH/RS

8 Ponovnim aktueliziranjem sistema jedinstvene evidencije nekretnina i prava na nekretninama na prostoru oba
bosanskohercegovacka entiteta prakti¢no se odustaje od sustinske reforme u jednoj od najznacajnijih oblasti u
integracionom procesu nase zemlje u evroatlantsku zajednicu zemalja, ali i od temeljnih pravnih postulata koji su
sastavni dio naSe bogate pravne tradicije u materiji sticanja stvarnih prava na nekretninama. Ovakva legislativna
politika izraz je nemodéi nasih zakonodavnih tijela da doprinesu unapredenju stanja u oblasti javne evidencije
nekretnina i na takav nacin ojac¢aju ekonomski potencijal i ukupni privredni razvoj nase zemlje. Politicka dimenzija
ovog pitanja i specifiéni drustvenopoliti¢ki kontekst, koji je sastavni dio ovog problema, dodatno usloznjavaju
cjelokupan proces reforme i u znacajnoj mjeri determiniraju kreiranje novih politika u ovoj oblasti, $to ¢ée
neminovno generirati pojavu dodatnih pravnih sporova i mnogo veée diskrepance izmedu zemljiSnoknjiznog i
posjedovnog pravnog stanja nekretnina. Sve to upucuje na zakljucak da ¢e u narednom periodu biti aktuelna dva
dijametralno razli¢ita pristupa ovom problemu: onaj koji ¢e zagovarati implementaciju reformskih rjeSenja po
uzoru na pravne sisteme u kojima javna evidencija nekretnina besprijekorno funkcionira, kao i potpuno novi i
radikalno drugaciji koncept nepoznat demokratski i pravno uredenim drustvenim zajednicama, koji zadire u
temeljna ljudska prava zagarantovana najvisim medunarodnim i domaéim pravnim aktima. Pojavom nekih novih
tendencija u procesu uspostave stabilne i funkcionalne zemljiSne knjige i provedbom radikalno drugacijih politika,
koje pod plastom reforme zemlji$noknjiznog prava nastoje ostvariti neke druge nedopustene i nemoralne ciljeve,
ugroZeno je pravo vlasnistva kao ustavna kategorija i neprikosnovena pravna i civilizacijska vrijednost od izuzetnog
znacaja za svaki drustvenopoliti¢ki poredak. O navedenim tendencijama vise éemo govoriti u nastavku ovog rada.

(a8 )
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Sticanje prava vlasnistva od nevlasnika u interpretaciji ranije
jugoslovenske sudske prakse

U rjesavanju vlasnickih sporova nastalih usljed viSestrukog otudenja iste
nekretnine kao derivativnog, odnosno kao originarnog nacina sticanja prava, sudska
praksa je kretala od ocjene savjesnosti kasnijih sticatelja nekretnina i od njihovog
ispoljenog stepena paznje prema c¢injenicama koje su egzistirale kao vanknjizne. Za
punovazno sticanje prava vlasnistva ili nekog drugog ogranicenog stvarnog prava na
nekretnini nije bilo dovoljno pouzdati se samo u sadrzaj zemljiSne knjige. Zbog
opéepoznate Cinjenice da su zemljiSne knjige cCesto bile neta¢ne i nepotpune, od
kasnijih sticatelja nekretnina zahtijevalo se ispitivanje i vanknjiznih pravnih ¢injenica.
Ukoliko oni to ne bi ucinili, a kasnije se ispostavi da je nekretnina bila u samostalnom
posjedu nekog treceg lica, onda bi se to stavljalo na teret njihove savjesnosti, a
eventualno izvrSeni upis bio bi ponisten zbog nistavosti pravnog posla kao pravnog
osnova sticanja.9 Medutim, navedena jugoslovenska sudska praksa ne predstavlja
novinu na ovim prostorima u pogledu prenosa prava vlasnistva na treéa lica od strane
nevlasnika. Tokom perioda vladavine Osmanske drzave na prostorima Balkanskog
poluotoka primjenjivalo se, izmedu ostalog, i Serijatsko gradansko pravo. U primjeru
Osmanskog gradanskog zakona postoje odredbe u vezi sa prenosom prava vlasnistva i
drugih prava koja se izvode iz navedenog prava i koje su takvog karaktera da uticu na
nistavnost zakljuéenog pravnog posla kojim se prenosi navedeno pravo od strane
nevlasnika.l© Prema Serijatskom gradanskom pravu ne uzima se u obzir savjesnost
treceg lica onda kada je pravo stekao od nevlasnika i eventualni upis u zemljisnu knjigu
prava stecenog od nevlasnika imao bi se brisati. Shodno navedenom, evidentno je da
je jugoslavenska sudska praksa zauzela veoma slican stav u vezi sa prenosom stvarnih

9, Kada se u sporu pojavljuju dva prava na istoj nepokretnosti, i to zemlji$no-knjizZno pravo i pravo koje proizilazi iz
presude, uvek je jad¢i u pravu onaj koji je u posedu imovine, pri ¢emu se ima ceniti savesnost ugovornika.“ (Odluka
Vrhovnog suda Srbije, Rev. 120/80, S.Vukovi¢, Sudska praksa iz svojinskopravnih odnosa, Poslovni biro, Beograd,
2003, str. 257.) ,Samo pouzdanjem u zemlji$nu knjigu i upisom prava svojine na kupljenoj nepokretnosti, kupac
se ne moze smatrati ja¢im u pravu nasuprot ranijem sticaocu koji nepokretnost drzi u posedu, ako je prema njemu
nastupio osnov za sticanje prava svojine odrzajem. Savestan kupac nepokretnosti je ono lice, koje pored pouzdanja
u zemljiSne knjige prethodno utvrdi stanje poseda kupljene nepokretnosti.“ (Odluka Vrhovnog suda Srbije, Rev.
4740/92.) ,Tuzilac koji dokaZe da ima pravni osnov sticanja prava vlasnistva na nekretnini ima jace pravo od
kasnijeg nesavjesnog sticaoca koji je ishodio uknjizbu prava vlasnistva. (Odluka Vrhovnog suda BiH, Rev. 618/86
od 18.06.1987. godine, Bilten sudske prakse Vrhovnog suda BiH, br. 4/87, str. 15.) ,Kupac koji je znao ili je mogao
znati da je uloZio paznju koja se o¢ekuje od prosjecnog covjeka u pravnom prometu da su kupljene nekretnine ranije
prodate tre¢em licu, ne moZze ste¢i pravo vlasnistva uknjizbom u zemljiSnu knjigu kao ni polaganjem isprave kod
nadleznog suda tamo gdje su unistene zemlji$ne knjige.“ (Odluka Vrhovnog suda BiH, Rev. 56/91 od 06.07.1991.
godine, Bilten sudske prakse Vrhovnog suda BiH, br. 3/91, str. 19.) ,Nije moguce sticanje vlasniStva na
nekretninama ugovorom o prodaji od nevlasnika.“ (Odluka Vrhovnog suda Hrvatske, Rev. 1816/89 od 01.03.1990.,
navedeno prema D. Medié, H. Taji¢, Sudska praksa iz stvarnog prava, Privredna Stampa d.d. Sarajevo, Sarajevo,
2008, str. 187.) ,Na nacelo povjerenja u javne knjige moze se pozivati samo bona fide sticalac nepokretnosti.
Savesnim sticaocem nepokretnosti ne moZe se smatrati onaj koji osim zemljisnoknjiZznog stanja nije proverio i
fakticko stanje na terenu.” (Odluka Vrhovnog suda Hrvatske, GZ. 351/73) ,Kod kupovanja nepokretnosti nije
dovoljno da se kupac osloni samo na zemljiSno-knjizno stanje, ve¢ je duzan da bi bio savestan, da se interesuje i
utvrdi ko i po kom osnovu drzi nepokretnost koja je predmet kupoprodaje.“ (Odluka Vrhovnog suda Jugoslavije,
Rev. 266/68, od 19. 02. 1969., navedeno prema O. Stankovié¢, M. Orli¢, Stvarno pravo, Nomos, Beograd, 2001, str.
339.) ,Sticalac nekretnine smatrat ce se savjesnim ako se prilikom sticanja nekretnine osvjedocio da se prenosilac
fakticki nalazi u posjedu otudenih nekretnina. Nije dovoljno za pitanje ko se nalazi u posjedu uéiniti jedino uvid u
zemljiSne knjige i katastarski posjedovni list.“ (Odluka Vrhovnog suda Vojvodine, Rev. 525/65, navedeno prema
M. Orli¢, Savesnost pri sticanju nepokretnosti, Pravni Zivot, 2/1980, str. 74.) ,Kupac je duzan prilikom kupovine
da provjeri ne samo na osnovu uvida u zemljisnu knjigu ko je vlasnik, nego i u prirodi (na terenu) ko je u posjedu
te nekretnine.“ (Odluka Vrhovnog suda Vojvodine, Rev. 272/89, navedeno prema D. Stamenkovi¢, Priru¢nik za
upise u zemljisnu knjigu i katastar nepokretnosti, Savremena administracija, Beograd, 1991, str. 59.)

10 Neke od odredaba Osmanskog gradanskog zakona nastalog u periodu od 1869. do 1876. godine: ,Nistetni
(nistavni) su ¢ini koje neko preduzima s tudom stvari kao vlasnik.“ (¢lan 95), ,Nije dopusteno (valjano) da neko
raspolaze tudim vlasnistvom bez privole vlasnika.“ (¢lan 96), ,,Nije dopusteno da neko prisvoji za sebe tude dobro
bez zakonita razloga.” (¢lan 97), V. MedzZelle i ahkjami Serije (Otomanski gradanski zakon), Sarajevo, 1906.
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prava na trece lice od strane nevlasnika, te se postavila veoma zahtjevno u pogledu
savjesnosti treceg lica.

Zahtijevajuci ispitivanje i vanknjiznih pravnih cinjenica sudska praksa je
prakticno onemogucila primjenu nacela povjerenja, zbog cega je zemljiSna knjiga
prestala ispunjavati svoju osnovnu funkciju u pravnom prometovanju nekretnina (da
stvara privid prava u situaciji kada zemljiSnoknjizno stanje nekretnine ne odgovara
njenom posjedovnom pravnom stanju). Permanentnim negiranjem ovakvog nacina
sticanja prava sudska praksa je svoje stavove dodatno obrazlagala zahtjevima
pravicnosti i ispravnog postupanja, te primjenom nacela savjesnosti i postenja kao
opcéeg nacela gradanskog prava, kojim se koriguje iskrivljena svijest ugovornih strana
i spre¢ava moguénost zloupotrebe prava u korist ucesnika spornih materijalnopravnih
odnosa.!* Primjenom ovog nacela nadomjesta se nedostatak konkretnih zakonskih
odredaba i objektivna nemoguénost zakonodavca da kvalitetno i potpuno uredi svaku
Zivotnu situaciju, te na takav nacin odgovori zahtjevima pravde i ispravnog postupanja
kao idejama vodiljama svakog pravno uredenog sistema. ,,Sudija je duzan da pronikne
u sadrzinu nacela savesnosti i poStenja i da stvori predstavu o tome koji je sadrzaj opste
pravne norme, Sta se podrazumeva pod postupanjem u skladu sa savesnos$éu i
postenjem, koja nacela i pravila pri tome vaze.“2 Evidentno je da su sudovi, u
nedostatku jasnih i preciznih zakonskih rjesenja, pribjegavali primjeni op¢ih nacela i
neuobicajenom nacinu rjeSavanja pravnih sporova, ¢ime su unaprijedili svoju ukupnu
poziciju u postupku primjene prava i time ostvarili snazan uticaj u domenu pravnog
razumijevanja ovog problema.

U najnovijoj praksi Ustavnog suda Bosne i Hercegovine primjetna je ¢ak i
nadgradnja navedenog shvatanja nacela savjesnosti i postenja i njegove ukupne uloge
i znacaja u rjeSavanju ovakvih vrsta pravnih sporova. U rjeSavanju pravnog spora
nastalog usljed raspolaganja bracnom ste¢evinom bez izri¢ite saglasnosti neupisanog
brac¢nog partnera, sud je cijenio savjesnost svih ucesnika spornog materijalnopravnog
odnosa i time sprijecio ostvarenje prava suprotno sadrzaju op¢ih nacela gradanskog
prava. Konacni epilog ovakvog postupanja je zauzimanje pravnog stava suprotnog
sadrzaju materijalnopravnog propisal3 i pravna zastita kasnije steCenog prava
hipotekarnog povjerioca.4 Dominantna pravna shvatanja izrazena u periodu ranije
jugoslovenske sudske prakse imala su snazan uticaj i na kreiranje reformskih rjesenja
sadrzanih u odredbama novog stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, o ¢emu ¢emo vise
govoriti u nastavku ovog rada.

Reformska rjesenja novog zemljiSnoknjiznog prava u Bosni i Hercegovini

Stupanjem na snagu novih entitetskih zakona o zemljisSnim knjigama zapoceo
je proces reforme zemljisSnoknjiznog prava, ¢iji je cilj uspostava stabilne i funkcionalne
zemljiSne knjige, koja ¢e odgovarati potrebama savremenog pravnog prometa
nekretnina. Medu najznacajnija reformska rjeSenja spadaju pravna pravila koja

11Tz svih tih razloga, po misljenju ovog suda, nije pravilno da se zemljisnim knjigama pridaje ovaj znacaj, koji su
imale ranije. Ne treba shvatiti ovaj stav da se Zeli zemljiSnim knjigama osporiti svaki znacaj kao evidencija
nepokretnosti za nas ekonomsko pravni poredak, ali je sustina u tome da ih ne treba apsolutizirati i savesnost
zasnivati samo na pouzdanju u zemlji$ne knjige, drugim re¢ima, ne drZati se nacela o fikciji njihove apsolutne
tacnosti, kada to demantuje stvarnost.“ Iz obrazolezenja odluke Vrhovnog suda Jugoslavije, Rev. 315/73, od 26. XII
1973, Zbirka sudskih odluka, Knjiga I, Sveska I, Beograd, 1976. godina, Odluka br. 26.

12 B, Blagojevié, V. Krulj, Komentar Zakona o obligacionim odnosima, Beograd, 1980, str. 109.

13V. ¢l 32. st. 1. ZSP FBiH/RS

14V, Odluka Ustavnog suda BiH, br. AP 666-14-1066552, od 15.02.2017., str. 6-7.
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propisuju obavezu upisa i njegovo konstitutivno dejstvo, te pravna pravila koja
predvidaju moguénost sticanja prava vlasnistva na nekretnini od nevlasnika.

Pravna pravila o obavezi upisa i njegovom konstitutivnom dejstvu

Propisivanjem konstitutivnog dejstva upisals zakonodavac je Zelio doprinijeti
afirmaciji zemljisne knjige i provedbi stecenih prava na nekretninama, obzirom da su
odredbe ranijeg stvarnog prava predvidale ovakvo dejstvo upisa samo u slucaju kada
je pravo na nekretnini bilo pribavljeno na osnovu punovaznog pravnog posla. Na takav
nacin zakonodavac je reafirmirao pravno pravilo ranijeg zemljiSnoknjiznog prava
sadrzanog u Zakonu o zemljiSnim knjigama Kraljevine Jugoslavije iz 1930. godine,
upisom u zemljisnu knjigu.16 Ovakvo zakonsko rjesenje ne treba negativno cijeniti iz
razloga Sto uknjizba u naSem pravu ima status zakonitog nacina sticanja stvarnih prava
na nekretninama. Zaklju¢enjem punovaznog pravnog posla i predajom nekretnine u
samostalan posjed sticaoca izmedu ugovornih strana uspostavlja se stvarnopravni
odnos koji nije podoban za kona¢ni prenos prava vlasnistva. Tek u trenutku
podnosenja zahtjeva za upis ostvaruje se ispunjenje i posljednje materijalnopravne
pretpostavke za ugovoreni prenos prava vlasnistva s prenosioca na sticaoca.

Da bi osigurao provedbu neupisanih prava, koja su egzistirala kao vanknjizna i
prije stupanja na snagu novih entitetskih zakona o zemlji$nim knjigama, zakonodavac
je propisao obavezu upisa svih prava na nekretninama, kao i upis svih promjena koje
su u vezi s podacima iz zemljiSne knjige.'” Pravilno je zakljuéiti da se navedeno pravno
pravilo ne odnosi samo na vanknjizne titulare stvarnih prava na nekretninama.
Propisana obaveza odnosi se i na samostalne, odnosno samostalne kvalifikovane
posjednike nekretnina (pretpostavljene vlasnike), koji jo§ uvijek nisu ispunili sve
zakonom propisane materijalne pretpostavke za originarno sticanje prava, najcesce
putem redovne ili vanredne dosjelosti. Propustom uknjizbe oni su svakako propustili
i mogu¢énost derivativnog sticanja prava u situaciji kada prenosilac ima status stvarnog
vlasnika nekretnine. Smatramo da ovakvo zakonsko rjeSenje nije prihvatljivo sa
stanovisSta nacela dispozicije i zagarantovane slobode ugovaranja obligacionopravnih i
stvarnopravnih odnosa. Iskljucivo od volje pravnih subjekata treba da zavisi hoce li oni
podnosenjem zahtjeva za upis zasnovati, odnosno zastititi svoje pravo na nekretnini,
ili ¢e njegovim nepodnosenjem preuzeti rizik u vidu eventualnog gubitka takvog prava
usljed djelovanja pravnih ucinaka nacela povjerenja u korist tre¢ih savjesnih lica.18
Medutim, uvodenjem obaveze zabiljezbe prilikom zakljucenja svakog pravnog posla u
vezi sa prenosom prava na nekretninama, sprijecila bi se moguénost gubitka prava u
sluc¢aju da stvarni vlasnik, odnosno samostalni posjednik nekretnine, ne podnese na
vrijeme zahtjev za uknjizbu, Sto je prijedlog de lege ferenda od strane autora ovog
rada.19 Propisivanjem obaveze upisa zakonodavac je samo produbio postojeéi problem

15V. ¢l. 5. ZZK FBiH/RS

16V, § 4. stav 1. Zakona o zemljiSnim knjigama Kraljevine Jugoslavije — ZZK KJ (Sluzbene novine Kraljevine
Jugoslavije br. 146 — LIII od 1. jula 1930. i br. 281 XC od 1. decembra 1931. godine). Isto zakonsko rjesenje bilo je
predvideno i u § 11. Gruntovnickog zakona iz 1884. godine.

17V. ¢l. 8. ZZK FBiH/RS

18V, viSe (o tome): D. Medié, Sticanje prava svojine od nevlasnika, Novo stvarno pravo Republike Srpske, trece
izmijenjeno i dopunjeno izdanje, Panevropski Aperion Univerzitet, Banja Luka, 2018, str. 75-76, M. Povlaki¢,
Nacelo upisa i stjecanje prava vlasnis$tva na nekretninama prema novom zemlji$noknjiznom i stvarnom pravu u
BiH, Godi$njak Pravnog fakulteta u Sarajevu, LIII/2010, str. 326, D. Mati¢, T. Dokovi¢, Zemljisnoknjizni postupak,
Pravni fakultet Univerziteta u Beogradu, Beograd 1998, str. 12.

19 O znacaju navedene vrste upisa i ulozi notara u fazi uspostavljanja obligacionopravnih odnosa v. vise: E. Oruc,
Savremene tendencije u razvoju institucija notara, Anali Pravnog fakulteta Univerziteta u Zenici, Pravni fakultet
Univerziteta u Zenici, Zenica, 2011, str. 134. i dalje.
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i doprinio veéoj nesigurnosti u pravnom prometovanju nekretninama, jer je navedeno
rjeSenje, zbog svoje naucne i prakti¢ne neutemeljenosti, te zbog pojave sve vecéih
kritika sa stanovista pravne nauke, bilo osnovni razlog zbog kojeg je zakonodavac
ponovno propisao deklarativno dejstvo upisa i na izvjestan nacin vratio se na pozicije
ranijeg stvarnog prava. Navedeni nacin razumijevanja spornih odredaba i utvrdenog
odnosa zemljisnoknjiznog i stvarnog prava u pogledu uknjizbe i njenog dejstva,
izuzetno je vazan za ispravno razumijevanje nove zakonske definicije nacela upisa i
osnovne intencije zakonodavca, o ¢emu ¢emo viSe govoriti u nastavku ovog rada.

Pravna pravila o zastiti povjerenja

Pravna pravila o zastiti povjerenja izraz su radikalnog pokusaja zakonodavca da
se, po uzoru na rjeSenja njemackog zemljiSnoknjiznog prava,2° obezbijedi adekvatna
zakonska infrastruktura za uspostavu stabilne i funkcionalne zemljiSne knjige i na
takav nacin doprinese brzem i jednostavnijem pravnom prometu nekretnina. Da bi
omogucio ovakav nacin sticanja prava zakonodavac je znacajno reducirao predmet
istrazivanja kasnijeg sticatelja nekretnine na nacin da je ocjenu savjesnog sticanja
uslovio nepoznavanjem posjedovnog pravnog stanja nekretnine i nepostojanjem
grube nepaznje sticatelja kao razlogom ovakvog nepoznavanja,2! §to znaci da se
istrazivanje vanknjiznih pravnih ¢injenica ne smatra vise uvjetom savjesnosti. Nema
sumnje da ovakvo zakonsko rjeSenje u potpunosti afirmise zemljisnu knjigu i provedbu
stecenih prava na nekretninama, Sto je od velike vaZznosti za aktuelni proces reforme
zemljiSnoknjiznog prava i predstojeéi integracioni proces nase zemlje u evropsku
zajednicu zemalja. O znacdaju i prednostima ovakvog zakonskog rjeSenja za
zemljiSnoknjizni model evidentiranja nekretnina i prava na nekretninama svjedoce
nam pozitivna iskustva nekih evropskih zemalja, u kojima egzistira bogata pravna
tradicija postivanja zemljiSnoknjiZznog pravnog prometa nekretnina, kao $to je to npr.
u njemackom pravu. Dosljednom primjenom pravnih pravila njemackog
zemljiSnoknjiznog prava, koja afirmisu zemlji$nu knjigu i provedbu stecenih prava na
nekretninama, obezbijedene su kljuéne pretpostavke za uspjeSno funkcionisanje
zemljiSne knjige. Upravo zbog toga u njemackoj sudskoj praksi rijetko se raspravlja o
sukobu prava izmedu vanknjiznih titulara i kasnijih savjesnih sticatelja stvarnih prava
na istim nekretinama. Sve to upucéuje na zaklju¢ak da pravna pravila o nacelu
povjerenja nemaju izrazajno radikalan karakter kao u nasem pravu, $to je posljedica
sredenog i azurnog zemljisnoknjiznog stanja nekretnina. Medutim, propisujuéi ovakvo
zakonsko rjesenje u nasem pravu zakonodavac je u potpunosti zanemario stanje u
kojem se nalaze nase zemljiSne knjige, te duboko ukorijenjene pravne postulate, koji
su rezultat ustaljenog viSedecenijskog nacina rjesavanja ovakvih pravnih sporova i
sastavni su dio nase bogate pravne tradicije u materiji sticanja stvarnih prava na
nekretninama. Zakonodavac je takode zanemario i ¢injenicu da je pravnoj devastaciji
zemljisSnih knjiga najviSe doprinijela nekvalitetna i nekonzistentna zakonska
regulativa sadrzana u odredbama ranijeg stvarnog prava, o ¢emu smo vise govorili u
uvodnom dijelu ovog rada. Ovakva legislativna politika i ne treba da nas ¢udi, obzirom

20 Afirmacija zemljisne knjige u njemackom pravu proizilazi iz pravnih pravila o konstitutivnom dejstvu upisa (v. §
873, 875, 877, 880, 925. Njemackog gradanskog zakonika (Biirgerliches Gesetzbuch — BGB)), te iz propisane
pravne zastite kasnijih sticatelja nekretnina (v. § 892. i 893. BGB). Obzirom da se u njemackom pravu primjenjuje
princip apstraktne pravne tradicije, izvrSeni upis biée punovazan ¢ak i u slu¢aju kada je on izvrsen na temelju
nistavog pravnog posla. Na takav nadin osigurane su kljuéne pretpostavke za uspjesno funkcionisanje zemljisne
knjige i za ostvarivanje apsolutne zastite kasnijih sticatelja nekretnina. V. vise (o tome): J. Kohler, Miinchener
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, C. H. Beck, Miinchen, 2013, str. 104. i dalje. ,,Ko se u pravnoposlovnoj
trgovini nekretninama osloni na sadrzaj zemljiSne knjige, bit ¢e zasticen u svom povjerenju, imat ée isti pravni
polozaj kao da je stanje zemlji$ne knjige odgovaralo stvarnom pravnom stanju. MoZe se takode re¢i da prividno
pravo zamjenjuje pravo.“ V. Baur/Stiirner, Sachenrecht, C. H. Beck, Miinchen, 2009, str. 293.

21V. ¢l. 9. st. 3. ZZK FBiH/RS
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da su navedena reformska rjesenja usvojena pod velikim pritiskom medunarodne
zajednice, o ¢emu smo takode viSe govorili u uvodnom dijelu ovog rada.
Sagledavanjem novonastalih problema i poteSko¢a u primjeni prava, a usljed
nemogucnosti prakticne primjene ovakvih zakonskih rjesenja, zakonodavac je u
kasnije usvojenim entitetskim zakonima o stvarnim pravima predvidio nekoliko
noveliranih rjesenja, kojima se redefiniraju radikalna pravila zemljiSnoknjiznog prava,
a cjelokupan proces reforme prilagodava trenutnom stanju u kojem se nalaze nase
zemljisne knjige. Upravo su navedena rjeSenja predmet naseg narednog izlaganja, a
prezentirani razlozi esencijalno su vazni za ispravno razumijevanje osnovnih intencija
novog stvarnog prava u Bosni i Hercegovini.

Reforma zemljisnoknjiznog prava u svjetlu propisa novog stvarnog prava

Propisivanjem pravnih pravila o obavezi upisa i njegovom konstitutivnom
dejstvu, te kreiranjem pravnih pravila o nacelu povjerenja po uzoru na rjeSenja
njemackog zemljiSnoknjiznog prava, postignut je izvjesni stepen afirmacije zemljisne
knjige i njenih temeljnih nacela, sto i jeste osnovna intencija zakonodavca. Medutim,
novelirana i nekonzistentna rjeSenja novog stvarnog prava generirala su pojavu
razli¢itih pravnih shvatanja u pravnoj teoriji,22 Sto moZe rezultirati i pojavom
neujednacenog postupanja u primjeni prava, jer bi sudovi primjenom pravnog pravila
lex specialis, odnosno lex posterior, mogli dati prednost jednom, odnosno drugom
materijalnopravnom propisu. Pored toga $to neusaglasena rjesenja zemljiSnoknjiznog
i stvarnog prava mogu imati negativan uticaj na prijeko potrebnu sigurnost u pravnom
prometovanju nekretninama, ovakva rjesenja takode mogu kompromitirati
cjelokupan proces reforme zemljiSnoknjiznog prava i dodatno ohrabriti zagovornike
nekih novih politika u sistemu javne evidencije nekretnina. U cilju ispravnog
razumijevanja navedenih problema, u nastavku ¢emo viSe kazati o najznacajnijim
rjeSenjima novog stvarnog prava, te ¢emo ukazati i na novonastale tendencije u
procesu usaglasavanja zemljiSnoknjiznog i vanknjiznog stanja nekretnina. Takode
¢emo ukazati i na znac¢aj razumijevanja osnovne intencije novog stvarnog prava, sto je
od velikog znacdaja za utvrdivanje odnosa izmedu navedenih materijalnopravnih
propisa, a s tim u vezi i za izbor mjerodavnog prava u pogledu naprijed detektiranih
pitanja.

Nacelo upisa u zemljisnu knjigu

Ispitujuéi vrijednost i ispravnost pravnih pravila o obavezi upisa i njegovom
konstitutivnom dejstvu zakonodavac je ponovno propisao deklarativno dejstvo upisa i
na izvjestan nacin vratio se na pozicije ranijeg stvarnog prava.23 Ovakvo zakonsko
rjeSenja moze se posmatrati s dva razlic¢ita aspekta. Prvo, postavlja se pitanje da li je
za propisivanje takvog rjeSenja postojao valjan razlog, narocito ukoliko to posmatramo
u kontekstu reforme zemljiSnoknjiznog prava. U aktuelnom integracionom procesu
nase zemlje u evropsku zajednicu zemalja od entitetskih zakonodavnih tijela ocekuje
se da implementiraju rjeSenja i pravne standarde karakteristicne za zemljiSnoknjizni

22V, S. Mulabdié, Derivativni nacin sticanja prava vlasnistva na nekretnini, Domac¢a i strana sudska praksa, br.
78/2018, Privredna Stampa d.d. Sarajevo, str. 9., S. Mulabdi¢, Stjecanje prava vlasnistva dosjelo$éu s posebnim
osvrtom na rjeSenja Zakona o zemljiSnim knjigama, Pravna misao, Sarajevo, br. 7-8, str. 71-72, M. Povlakié, Novo
stvarno pravo Republike Srpske, Nova pravna revija, Sarajevo, br. 1-2/2010, str. 16, I. Babi¢ i dr., Komentar Zakona
o stvarnim pravima Federacije Bosne i Hercegovine, Privredna $tampa, Sarajevo, 2014, str. 268, 1. Babi¢ i dr.,
Komentar Zakona o stvarnim pravima Republike Srpske, Privredna stampa, Sarajevo, 2011, str. 242-243, J. Weike,
L. Taji¢, Komentar Zakona o zemlji$nim knjigama u Bosni i Hercegovini, Sarajevo, 2005, Privredna $tampa, str.
37.

23V. ¢él. 55. st. 1., ¢l. 151. st. 2., ¢l. 152. st. 2., €l. 204. st. 3., ¢l. 279. st. 3.1 ¢l. 307. st. 2. ZSP FBiH/RS

—
| —

43



5 Drustveni ogledi
Casopis za pravnu teoriju i praksu
Izdanje 1, 2021

model evidentiranja nekretnina i prava na nekretninama. Pravno pravilo o
konstitutivnom dejstvu upisa svakako je jedno od takvih rjeSenja. Medutim, pravna
pravila koja predvidaju moguc¢nost vanknjiznog sticanja stvarnih prava na
nekretninama nisu u duhu zapocetog procesa reformi, niti su svojstvena pravnim
sistemima u kojima se bastini ovakav model evidentiranja nekretnina. Tako npr.,
prema njemackom i austrijskom zemljiSnoknjiznom pravu stvarna prava na
nekretninama sticu se tek u trenutku njihove provedbe u zemljisnu knjigu.24 Drugo,
nova zakonska definicija o nacelu upisa generirala je pojavu razlic¢itih i neujednacenih
pravnih shvatanja po pitanju uknjizbe i njenog dejstva, sto ima negativne posljedice za
prijeko potrebnu sigurnost u pravnom prometovanju nekretnina. Osim Sto je postojalo
u ranijem stvarnom pravu, deklarativno dejstvo upisa propisano je u nekim zemljama
Evropske unije, poput Francuske i Italije,25 Sto ukazuje na zaklju¢ak da evropsko
zakonodavstvo nije ujednaceno u pogledu ovakvog zakonskog rjeSenja. Iz navedenih
razloga, smatramo da je ponovnim propisivanjem deklarativnog dejstva upisa moguce
nastaviti sa reformom zemljiSnoknjiznog prava i poboljSanjem azurnosti u oblasti
javne evidencije nekretnina, odnosno unapredenem provedbe redovnih unosa
promjena u zemljiSnim knjigama, poput prijedloga da notari kao javni sluzbenici
putem zahtjeva za provedbu zabiljezbe u zemljiSnim knjigama osiguraju unos svih
relevantnih promjena u vezi sa pravom vlasnistva i ostalim pravima koja se izvode iz
navedenog prava. Navedeno rjeSenje Ce, prije svega, doprinijeti nestanku pravne
nesigurnosti prilikom prenosa prava na nekretninama, prvenstveno u prevenciji
prenosa prava vlasnistva na trece lice od strane nevlasnika, obzirom da ¢ée notari kao
javni sluzbenici prilikom sastavljanja ugovora imati uvid u stvarno stanje.
Sprjecavanje pravne nesigurnosti preduslov je za ostvarenje nacela povjerenja u
zemljiSne knjige, jer smatramo da nacelo povjerenja u zemljiSne knjige ne ostvaruje
svoju svrhu onda kada zemljisSnoknjizno stanje ne odgovara stvarnom stanju. Tesko je
govoriti o povjerenju u nesto $to vrlo ¢esto ne pruza sigurnost u ta¢nost i potpunost
podataka u odnosu na stvarno stanje, stoga nacelo povjerenja ne smije biti neka pravna
fikcija, nego je potrebno da pravnim subjektima uistinu pokaze da mogu sa punim
povjerenjem pristupiti prenosu prava u skladu sa zemljiSnoknjiznim stanjem. U
svakom slucaju potrebno je zauzeti konacan ispravan stav u pogledu izbora
mjerodavnog prava i time sprijeciti eventualnu pojavu razli¢itih i neujednacenih
pravnih shvatanja u primjeni prava.

Uloga i znacaj nacela povjerenja u novom stvarnom pravu

U novelirana i nekonzistentna rjeSenja novog stvarnog prava spadaju i pravna
pravila koja propisuju zastitu povjerenja kao nacin sticanja stvarnih prava na
nekretninama. Za razliku od zemljiSnoknjiznog prava, u kojem je zastita povjerenja
normirana tek s nekoliko zakonskih odredaba, u novom stvarnom pravu ona je, kao
integrativni dio pravnih pravila o deklarativnom dejstvu upisa, normirana s mnogo

24V. § 873., 875., 877., 880. i 925. BGB i § 380. Austrijskog gradanskog zakonika (OGZ). U austrijskom pravu
takode se moZe zahtijevati i provedba predbiljezbe (Vormerkung),time se spre¢ava mogucnost savjesnog sticanja
stvarnih prava na nekretninama u korist kasnijih sticatelja (v. § 35-50. austrijskog Zakona o zemljiSnim knjigama
(Allgemeines Grundbuchgesetz — GBG)). Austrijsko pravo ima znacajan uticaj na nase zemljiSnoknjizno i stvarno
pravo, Sto je posljedica dobro poznatih drustvenopoliti¢kih prilika u kojima se nasa zemlja nasla u jednom
historijskom periodu, ali i zbog uvodenja postojeceg modela evidentiranja nekretnina i prava na nekretnina pod
direktnim uticajem austrougarskog rezima. Okupacijom nase zemlje i nametanjem Gruntovnickog zakona 1884.
godine preslo se s tapijskog na zemljisnoknjizni model, ¢ime je ujedno i zapoceo ozbiljan uticaj austrijskog prava
na nase pravo, koji se zadrzao i do danasnjeg vremena.

25 V. vise (o tome): H. Mutapci¢, Nacelo povjerenja u zemljisnu knjigu, Gracanica, Grin, 2017, str. 293. i dalje, T.
Josipovié, Sustavi publiciranja prava na nekretninama kao temelj zastite povjerenja u pravnom prometu, Zagreb,
1995, str. 40. i dalje.
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viSe zakonskih odredaba.2¢ Prepustajué¢i svakom vanknjiznom titularu da slobodno
odluc¢i o provedbi svoga neupisanog prava u zemljiSnu knjigu, zakonodavac je
istovremeno predvidio i moguénost njegova gubitka u sluc¢aju eventualnog nastupanja
pravnih ucinaka nacela povjerenja u korist treceg savjesnog lica, ¢cime je uspostavljena
neraskidiva veza izmedu dva najznacajnija reformska rjesenja u novom stvarnom
pravu. Na takav nacin uknjizbi se propisuje potpuno drugacija funkcija, ne samo u
odnosu na predvidenu funkciju u novom zemljiSnoknjiznom pravu, ve¢ i u odnosu na
onu koju je ona imala u ranijem stvarnom pravu. Propisivanjem pravne sankcije za
inertne titulare vanknjizno zasnovanih prava na nekretninama u vidu moguceg
djelovanja pravnih ucinaka nacela povjerenja u korist kasnijih savjesnih sticatelja,
eventualno provedeni upisi, pored toga Sto proizvode deklarativna dejstva, takode
imaju i funkciju zastite veé steCenih prava na nekretninama. Provedbom vanknjiznog
prava u zemljisnu knjigu samo se potvrduje ono $to je vec steceno i prije uknjizbe, ali
se istovremeno i osugurava takvo pravo od eventualnog gubitka, odnosno opterec¢enja
nekim ograni¢enim stvarnim pravom protivno volji stvarnog vlasnika. Motiviranjem
vanknjiznog titulara da pod prijetnjom gubitka neupisanog prava zatrazi njegovu
provedbu u zemljisnu knjigu ustvari se ostvaruje osnovna intencija zakonodavca, a to
je usaglasavanje zemljiSnoknjiznog i posjedovnog pravnog stanja nekretnina.
Transformacijom pravnog pravila o obavezi upisa u pravna pravila o sankciji zbog
neupisa zakonodavac je prakti¢no derogirao i pravno pravilo o konstitutivnhom dejstvu
upisa sadrzanom u odredbama novog zemljiSnoknjiznog prava. Na ovakav zaklju¢ak
upucuje prezentirana uloga i znacaj nacela povjerenja u novom stvarnom pravu i nacin
na koji je zakonodavac normativno pozicionirao ovakav nacin sticanja prava. Ovakvom
analizom ujedno smo utvrdili sustinsku razliku izmedu ranijeg i novog stvarnog prava
u dijelu u kojem se propisuje uknjizba i njeno dejstvo, §to upuéuje i na zakljucak da se
radi samo o prividnom povratku na pozicije ranijeg stvarnog prava. Zadrzavajuéi se na
putu reforme zemljiSnoknjiznog prava zakonodavac je manje ili viSe uspjes$no
redefinirao pravna pravila zemljiSnoknjiznog prava i cjelokupan proces reforme
prilagodio trenutnom stanju u kojem se nalaze nase zemljisSne knjige, Sto ne treba
negativno cijeniti. Ovakva legislativna politika u duhu je dominantnih pravnih
shvatanja izrazenih u periodu ranije jugoslovenske sudske praske i izraz je postivanja
temeljnih pravnih postulata, koji su duboko ukorijenjeni u nas pravni sistem i sastavni
su dio naSe bogate pravne tradicije.

U ovom dijelu takode ¢éemo ukazati i na ukupnu viSedecenijsku ulogu stvarnog
prava u materiji sticanja stvarnih prava na nekretninama, $to dodatno potvrduje gore
izvedene zakljucke. Zakoni koji reguliraju stvarnopravne odnose primarni su pravni
propisi koji bi trebali sadrzavati precizna rjeSenja u pogledu ovakvog nacina sticanja
prava, narocCito kada se radi o pravnom sistemu u kojem se primjenjuje
zemljiSnoknjizni model evidentiranja nekretnina i prava na nekretninama. Prema
odredbama ranijeg stvarnog prava, mogucnost savjesnog sticanja prava vlasnistva od
nevlasnika postojala je samo na pokretnim stvarima.2” Takvu pravnu prazninu sudovi
su iskoristili kako bi insistirali na znatno odgovornijem odnosu kasnijeg sticatelja
prema posjedovnom pravnom stanju nekretnine. Nedostatak zakonskog rjesSenja s
jedne strane, te zahtjevi pravde i pravi¢nosti s druge strane, uzrokovali su pojavu
korektivnog postupanja u procesu primjeni prava i radikalnog odstupanja od opc¢ih
nacela zemljiSnoknjiznog prava. Imajuéi u vidu Sire drustvene prilike, usljed kojih je
bilo onemoguceno ispunjavanje osnovne funkcije zemljiSne knjige, korektivna uloga

26V, ¢l 43. st. 2., 47. st. 2. tac. 2., 52. st. 2., 55. st. 1., 56. st. 1.1 2., 57., 202., 208., 211., 230. st. 4., 271., 279. st. 4. 1
306. st. 5. ZSP FBiH i ¢l. 43. st. 2., 47. st. 2. taé. 2., 52. st. 2., 55. st. 1., 56. st. 1.1 2., 190., 196., 199., 218. st. 4., 259.,
267. st. 4.1294. st. 5. ZSP RS

27V. ¢l. 31. ZOSPO i ¢l. 36. ZOVO
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sudova, u vlasni¢kim sporovima izmedu vanknjiznih titulara i kasnijih savjesnih
sticatelja nekretnina, u potpunosti je bila opravdana. Propisujuéi nacelo povjerenja u
novom stvarnom pravu zakonodavac je naglasio znacaj ovakvog nacina sticanja prava
za ukupan proces reforme zemljiSnoknjiznog prava i potvrdio ve¢ postojece rjeSenje
zemljisnoknjiznog prava. Medutim, rjeSenja stvarnog prava izraz su najradikalnijeg
prekida s dosadasnjom legislativnom praksom jo$ od perioda bivse Jugoslavije.
Obzirom da se zastita povjerenja temelji na op¢im nacelima zemlji§noknjiznog prava,
pravna pravila novog zemljiSnoknjiznog prava samo su potvrdila ono Sto svakako
proizilazi iz pravne prirode zemljiSne knjige i njene osnovne funkcije. Stoga se moze
konstatvovati da su entitetski zakoni o stvarnim pravima prvi materijalnopravni
propisi u materiji stvarnih prava koji predvidaju mogucénost savjesnog sticanja
stvarnih prava na nekretnini od nevlasnika. Time su konac¢no otklonjene sve dileme u
pogledu sukoba odredaba zemljiSnoknjiznog i stvarnog prava, kako na nivou opc¢ih
nacela na kojima se temelji zemljiSnoknjizna evidencija nekretnina i prava na
nekretninama jos$ od svog postojanja na ovim prostorima, tako i na nivou nekih drugih
rjeSenja sadrzanih u odredbama novog zemljisnoknjiznog prava. Jedno od takvih
rjeSenja jeste i pravno pravilo o predmetu istrazivanja kasnijeg sticatelja nekretnine, o
kojem ¢emo vise kazati u nastavku ovog rada, ali iskljuéivo u svjetlu propisa novog
stvarnog prava, kao jedinog mjerodavnog prava po ovom pitanju.

Predmet istrazivanja kasnijeg sticatelja nekretnine u svjetlu propisa
novog stvarnog prava

U pogledu predmeta istrazivanja kasnijeg sticatelja zemljiSnoknjizno i stvarno
pravo zahtijevaju ispitivanje samo zemljiSnoknjiznog stanja nekretnine. Oba
materijalnopravna propisa takode zahtijevaju i nepoznavanje posjedovnog pravnog
stanja nekretnine kao uvjet savjesnosti.28 Medutim, za razliku od zemljisnoknjiznog
prava koje isklju¢uje moguénost savjesnog sticanja samo u slucaju kada je takvo
nepoznavanje posljedica sticateljeve grube nepaznje,29 prema novom stvarnom pravu
kasniji sticatelj nekretnine bic¢e ocijenjen kao nesavjestan ¢ak i u sluc¢aju kada je ,,s
obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati u to da stvar pripada
otudivaocu.“3° Pored grube nepaznje, prema novom stvarnom pravu cak je i sumnja
dovoljna da bi se sprijecila moguénost savjesnog sticanja na temelju nacela povjerenja.
Zakon uskracuje pravnu zastitu kasnijem sticatelju ako se utvrdi da je on, u trenutku
zakljucenja ugovora, a najkasnije do trenutka podnosenja zahtjeva za upis,3! na osnovu
odredenih pravno relevantnih ¢injenica, imao dovoljno razloga da posumnja u ta¢nost,
odnosno potpunost zemljisne knjige. Upravo zbog toga, preventivna uloga notara ve¢
u fazi uspostavljanja obligacionopravnog odnosa od izuzetnog je znacaja.
,Donosenjem Zakona o notarima znatno se smanjila moguénost zakljucenja nistavih i
rusljivih ugovora u pravnom prometu nekretnina.“32 Tako npr., u sluc¢aju
nedopustenog raspolaganja bra¢nom ste¢evinom od strane upisanog bra¢nog partnera
notar Ce, insistiranjem na dostavljanju odredenih isprava, skrenuti paznju sticatelju
na moguce postojanje vanknjizno zasnovanog vlasnistva na istoj nekretnini u korist
neupisanog bracnog partnera, Sto ¢e biti dovoljan razlog da on posumnja u tacnost
zemljisnoknjiznog stanja nekretnine, a u konacnici da se sprijeci mogucénost njegova
savjesnog sticanja. Eventualno provedeni upis ste¢enog prava u takvim okolnostima

28V. ¢l 9. st. 2. ZZK FBiH/RS i ¢l. 55. st. 2. ZSP FBiH/RS

29V. ¢l. 9. st. 2. ZZK FBiH/RS

30V. ¢l 55. st. 2. ZSP FBiH/RS

31 Ibid

32 V. S. Mulabdié, Derivativni nacin sticanja prava vlasnistva na nekretnini, Domac¢a i strana sudska praksa, br.
78/2018, Privredna Stampa d.d. Sarajevo, str.15.
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nece biti punovazan zbog niStavosti pravnog posla kao pravnog osnova sticanja.
Navedeno se odnosi na neupisana prava koja egzistiraju kao vanknjizna. Medutim,
upisom zabiljezbe prilikom svakog pravnog posla u vezi sa prenosom prava na
nekretninama, sprijecit ¢e se mogucnost visestrukog otudenja iste nekretnine, bez
obzira da li upisani prenosilac ima status stvarnog vlasnika, ili samo golog knjiznog
posjednika nekretnine.

Pravno pravilo formulirano na ovakav nacin zahtijeva od kasnijih sticatelja
znatno odgovorniji odnos prema vanknjiznim pravnim ¢injenicama. Razloge treba
traziti u trenutnom stanju u kojem se nalazi javna evidencija nekretnina u Bosni i
Hercegovini, odnosno u opéepoznatoj ¢injenici da su zemljisne knjige cesto netacne i
nepotpune. Obzirom da je takvo stanje posljedica viSedecenijskog negiranja temeljnih
nacela zemljiSnoknjiznog prava, iluzorno bi bilo ocekivati da se ovako slozen problem
moZe rijesiti dosljednom primjenom pravila karakteristi¢énih za pravne sisteme u
kojima zemlji$ne knjige besprijekorno funkcioniraju, kao sto je to slué¢aj u njemackom
i austrijskom pravu. Zahtjevi pravde i ispravnog postupanja ne dopustaju negiranje
velikog broja vanknjizno zasnovanih stvarnih prava na nekretninama, pogotovo
ukoliko se zna da su nekvalitetna i nekonzistentna zakonska rjesenja, sadrzana u
odredbama ranijeg stvarnog prava, detektovana kao osnovni uzrok pravne devastacije
zemljisnih knjiga i napustanja zemljiSnoknjiznog pravnog prometa nekretnina. Prema
tome, razloge takode treba traziti i u zakonom predvidenoj moguénosti vanknjiznog
sticanja stvarnih prava na nekretninama, sto opet zahtijeva i odgovorniji odnos
zakonodavca prema titularima takvih prava. Na ovom mjestu takode treba pomenuti i
uticaj ustaljene pravne tradicije u nacinu rjeSavanja pravnih sporova koji nastaju
usljed viSestrukog otudenja iste nekretnine kao derivativnog, odnosno kao originarnog
nacina sticanja prava, te duboko ukorijenjene pravne postulate koji su sastavni dio
takve tradicije. Ovako definiran predmet istrazivanja kasnijeg sticatelja nekretnine
ujedno je i najeklatantniji primjer evidentnog uticaja ranije jugoslovenske sudske
prakse na proces kreiranja novog legislativnog okvira u materiji sticanja stvarnih prava
na nekretninama.

Na temelju svega navedenog, moZze se zakljuciti da je zakonodavac, rukovodeci
se temeljnim vrijednostima na kojima je zasnovan nas pravni sistem, a sagledavanjem
prakti¢nih problema i poteskoca na koje su sudovi nailazili u procesu primjene prava,
redefinirao pravno pravilo zemljiSnoknjiznog prava i propisao duznost odgovornijeg
odnosa kasnijeg sticatelja nekretnine prema vanknjiznim pravnim c¢injenicama. Na
takav nacin zakonodavac je, zadrzavaju¢i se i dalje na putu reforme zemljiSnoknjiznog
prava, u odredenoj mjeri uvazio nasu bogatu pravnu tradiciju i dominantna pravna
shvatanja izrazena u periodu ranije jugoslovenske sudske prakse, Sto ne treba
negativno cijeniti. UspjeSan proces reforme zemljiSnoknjiznog prava u nasim
prilikama na zavisi samo od stepena afirmacije zemljiSne knjige i njenih temeljnih
nacela, ve¢ i od ukupnog odnosa prema Sirim drustvenim prilikama u kojima je ovaj
problem nastajao, te od nama svojstvenog, Sto je opet determinirano navedenim
prilikama i okolnostima, nacina razumijevanja pravde i ispravnog postupanja u
procesu primjene prava. Vazno je naglasiti da su novelirana rjeSenja novog stvarnog
prava jedini moguéi pravac reforme u oblasti javne evidencije nekretnina, koji u
perspektivi mozZe doprinijeti uspostavi stabilne i funkcionalne zemlji$ne knjlge
Pojavom nekih novih tendencija u procesu usaglasavanja zemljlsnoknjlznog i
vanknjiznog stanja nekretnina poljuljane su temeljne vrijednosti naseg pravnog
poretka, a narocito pravo vlasnistva kao ustavna kategorija, koja je dodatno zasticena
i najvisim medunarodnim pravnim aktima. U takvim oklonostima kompromitiran je
cjelokupan proces reforme i postignuti stepen reafirmacije zemljiSne knjige i njenih
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temeljnih nacela. Na kraju, zbog velikog prakticnog znacaja i zbog uske veze s
predmetom ovoga istrazivanja, kao i zbog opcéedrusvenog znacaja i neadekvatne
reakcije nadleznih drzavnih institucija, ali i relevantnih medunarodnih organizacija, u
nastavku ¢emo kazati nesto vise i o navedenim tendencijama.

Nove tendencije u procesu uspostave stabilne i funkcionalne javne
evidencije nekretnina

Stupanjem na snagu Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske33 ponovno
je aktueliziran koncept uspostave sistema jedinstvene evidencije nekretnina i prava na
nekretninama.34 Pod plastom apsolutne promjene sistema i nacina evidentiranja
stvarnih prava na nekretninama, a zbog navodne nemoguénosti reformi u okviru
postojeceg zemljiSnoknjiznog sistema, nadlezne entitetske institucije nastoje ostvariti
neke potpuno drugacije ciljeve. Vazno je naglasiti da iste tendencije postoje i na
prostoru Federacije Bosne i Hercegovine, jer je u parlamentarnu proceduru u formi
prijedloga upuéen skoro identi¢an tekst zakona.35

Uspostava pravne evidencije nekretnina na temelju njene katastarske
evidencije nije moguca zbog ustaljene pravne tradicije i duboko ukorijenjenih pravnih
postulata, ali i zbog specificnog drustveno politickog konteksta koji je sastavni dio ovog
problema. Politicka dimenzija ovog problema dodatno usloznjava cjelokupan proces i
u znacajnoj mjeri determinira kreiranje potpuno novih politika u ovoj oblasti. Na takav
nacin radikalno se odstupa od postavljenih ciljeva jos iz perioda koji je prethodio
usvajanju novih entitetskih zakona o zemljiSnim knjigama, S$to ¢e neminovno
generirati pojavu novih pravnih sporova ove vrste, a u konacnici otezati i usporiti
pravni promet nekretninama. Na temelju postoje¢ih drustvenopolitickih desavanja,
mozZe se zakljuciti da ¢e u narednom periodu u pravnom sistemu Bosne i Hercegovine
biti aktuelna dva potpuno razlic¢ita pristupa ovom problemu: onaj koji ¢e zagovarati
implementaciju reformskih rjeSenja po uzoru na pravne sisteme u kojima zemljisne
knjige besprijekorno funkcioniraju; te, potpuno novi i radikalno drugaciji koncept
javne evidencije nekretnina, apsolutno nepoznat demokratski i pravno uredenim
sistemima, koji zadire u temeljna ljudska prava zagarantovana najvi§im
medunarodnim i domac¢im pravnim aktima. Za ocekivati je da ¢e naucna i stru¢na
javnost osuditi ovakve pokusaje i suprotstaviti se otudenim centrima politicke moci,
koji su odustali ne samo od zahtjeva postavljenih od strane medunarodne zajednice
jos iz perioda koji je prethodio donosSenju novih entitetskih zakona o zemljiSnim
knjigama, ve¢ i od sustinske reforme u jednoj od najznacajnijih oblasti, kako za
uspjesan integracioni proces Bosne i Hercegovine u evroatlantsku zajednicu zemalja,
tako i za ukupan privredni razvoj nase zemlje.

Zakljucéak

Stupanjem na snagu novih entitetskih zakona o zemljiSnim knjigama zapoceo
je proces reforme zemljisSnoknjiznog prava. Na temelju radikalno drugacijih zakonskih

33 Zakon o premjeru i katastru Republike Srpske — ZPK RS (Sluzbeni glasnik Republike Srpske br. 6/12)

34 Neuspjeli pokusaj uspostave sistema jedinstvene evidencije nekretnina zabiljeZen je u procesu implementacije
Zakona o katastru i premjeru nekretnina iz 1984. godine (Sluzbeni list SRBiH br. 22/84, 12/87, 26/90 i Sluzbeni
list RBiH br. 4/93 i 13/94.). Nakon s$to su republicka zakonodavna tijela uvidjela da se na takav nacin ne moze
rijesiti problem koji je nastajao duze vrijeme, bar ne na zakonit i pravilan nacin, ubrzo su odustala od ovog projekta
1 nastavila su slijediti ve¢ ustaljenu praksu u procesu primjene prava.

35 Zakon o premjeru i registraciji nekretnina FBiH
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rjeSenja, kreiranih po uzoru na rjeSenja njemackog i austrijskog zemljiSnoknjiznog
prava, nastoji se osigurati adekvatna zakonska infrastruktura za uspostavu stabilne i
funkcionalne zemljiSne knjige, koja ¢e odgovarati potrebama savremenog pravnog
prometa nekretnina. Medutim, u kasnije usvojenim entitetskim zakonima o stvarnim
pravima ponovo se propisuje moguc¢nost vanknjiznog sticanja stvarnih prava, sto bi
moglo upucivati na zakljuéak da je zakonodavac odustao od zapocetog procesa
reforme, a u konacnici i od vazeteg zemljiSnoknjiznog sistema evidentiranja
nekretnina i prava na nekretninama. Takav epilog najvise bi odgovarao zagovornicima
radikalno drugacijeg koncepta javne evidencije nekretnina, koji bi, zbog ustaljene
pravne tradicije i duboko ukorijenjenih pravnih postulata, ali i zbog specificnog
drustveno politickog konteksta koji je sastavni dio ovog problema, generirao pojavu
dodatnih pravnih sporova i znatno veée diskrepance izmedu zemljiSnoknjiznog i
posjedovnog pravnog stanja nekretnina. U izvodenju navedenog zakljucka referiramo
seinanegativna iskustva zakonodavca iz perioda bivse Jugoslavije, kada je usvajanjem
Zakona o katastru i premjera nekretnina 1984. godine i bezuspjeSnom
implementacijom njegovih odredaba propao pokus$aj uvodenja sistema jedinstvene
evidencije nekretnina. U nekonzistentna rjesenja stvarnog prava spadaju i odredbe
koje propisuju znatno odgovorniji odnos kasnijeg sticatelja nekretnine prema
vanknjiznim pravnim d¢injenicama. Ovakvim rjeSenjima relativizira se primjena
pravnih pravila o nacelu povjerenja, Sto je posljedica odgovornijeg odnosa i
zakonodavca prema velikom broju vanknjizno zasnovanih stvarnih prava na
nekretninama. Zahtjevi pravde i ispravnog postupanje s jedne strane, te zakonom
propisana moguc¢nost vanknjiznog sticanja stvarnih prava na nekretninama, sadrzana
u odredbama ranijeg i novog stvarnog prava, s druge strane, opravdavaju ovakvu
legislativnu politiku i znacajno odstupanje od radikalnih rjeSenja novog
zemljiSnoknjiznog prava.

Ukazivanjem na razloge zbog kojih je zakonodavac redefinirao pravna pravila
zemljiSnoknjiznog prava, te utvrdivanjem uloge i znacaja nacela povjerenja u novom
stvarnom pravu, ujedno smo utvrdili i odnos izmedu navedenih materijalnopravnih
propisa u pogledu detektiranih pitanja. Stupanjem na snagu novih entitetskih zakona
o stvarnim pravima i propisivanjem deklarativnog dejstva upisa prakti¢no su
derogirana pravna pravila o obavezi upisa i njegovom konstitutivnom dejstvu, $to ne
treba negativno cijeniti. Noveliranim rjeSenjima stvarnog prava takode je derogirano i
pravno pravilo koje je, po uzoru na rjesenje njemackog zemljiSnoknjiznog prava, u
potpunosti reduciralo predmet istrazivanja kasnijeg sticatelja nekretnine. Kreiranje
znacajno drugacdijeg legislativnog okvira u materiji pravnog prometa nekretnina
posljedica je drugacdijeg pristupa zakonodavca ovom izuzetno sloZzenom problemu, u
¢ijem se rjeSavanju moraju uvaziti Sire drustvene prilike koje su prethodile njegovom
nastajanju, ali i trenutno stanje u oblasti javne evidencije nekretnina koje
onemoguéava ispunjavanje osnovne funkcije zemljiSne knjige. Razumijevanjem
osnovnih intencija novog stvarnog prava u Bosni i Hercegovini ujedno smo zauzeli stav
i po pitanju eventualne transformacije postojeteg zemljiSnoknjiznog u neki drugi
model evidentiranja nekretnina i prava na nekretninama. Najve¢i prakti¢ni znacaj
izvedenih zakljucaka ogleda se u ocekivanoj unifikaciji pravnih shvatanja po vrlo
vaznim i osjetljivim pitanjima u materiji sticanja stvarnih prava na nekretninama, sto
je preduslov za prijeko potrebnu sigurnost u pravnom prometu nekretnina.
Implementacijom prijedloga de lege ferenda u vezi s provedbom zabiljezbe ve¢ u fazi
uspostavljanja obligacionopravnih odnosa, znaéajno bi se unaprijedila navedena
sigurnost, a ujedno bi se doprinijelo i smanjenju postojece diskrepance izmedu
zemljiSnoknjiznog i posjedovnog pravnog stanja nekretnina.
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