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Stjecanje stvarnih prava na nekretninama u novom
stvarnom pravu u BiH

e Od 2002 (Zakon o notarima FBiH) forma ugovora kojim se stjeCu i prenose
stvarna prava na nekretninama @

notarski obradena isprava

e ZSP FBiH — sadrzi isto rjeSenje (¢lan 53. stav 2.)

* Obje odredbe Ustavni sud FBiH proglasio neustavnim: oCekuju se izmjene i
drugacije reguliranje forme ugovora koji imaju za predmet nekretnine

* Uloga notara u cjelokupnoj transakciji prometa nekretninom:
e Savjetovanje obiju stranaka @
* Staranje da obje stranke ispune svoje obaveze
* Propisivanje pretpostavki za dospjelost cijene
e Revitalizacija uloge predbiljezbe
* Podnosenje zahtjeva za uknjizbu od strane notara
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Da li se ugovori | raspolaganja sa
nekretninama zakljucuju uz sudjelovanje

notara?

DI 2

Postoje notari ali u transakcije sa
nekretninama nisu ukljuéeni

zvor: Verband deutscher Pfandbriefbanken



Momenat stjecanja stvarnih prava

« Samo kod stjecanja temeljm pravnog posla uknjizba ima konstitutivno dejstvo

* Ako se stjece na temelju zakona, odluke nadleznog organa, nasljedivanja — upis
ima deklaratorno dejstvo

 Stjecanja prava nastupa van zemljisne knjige (vanknjizni vlasnik)

* Pitanje za studente: Zasto je ipak bitno da se izvrsi uknjizba i u ovom
slucajevima?



N O
AN

Stjecatelj 2.

Uvjet za

cestedt savjesnost nije
pravo ako je istraZivanje
savjestan vanknjiZnog

stanja
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Nacelo povjerenja/pouzdanja/javne vjere
(€lan 9 ZZK FBiH)

* Smisao postojanja ZK

Ovo nacelo ima dva pravca

Pozitivni Negativni
ZK je tacna ZK je potpuna
Sve sto je upisano Sve sto nije upisano
TACNO JE NE POSTOIJI

* Ovo nacelo stiti samo treca, savjesna lica koja
stjeCu temeljem pravnog posla
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JAVNO POVIERENLIE (Cl. 9. ZZK)

(1) Upisano pravo u ZK smatra se tacnim (+). Smatra
se da brisano pravo iz zemljisne knjige ne postoji

(-).

(2) Za treca lica, koja u dobroj vjeri u postojanje neke
nekretnine ili prava na nekoj nekretnini, putem
pravnog posla steknu takvo jedno pravo, sadrzaj
ZK se smatra tacnim, ukoliko ispravnost ZK nije
osporena putem upisa prigovora ili ukoliko je
trecoj osobi poznata netacnost ZK ili zbog grube
nepaznje nije poznata.



Clan 55. ZSP FBiH
Zastita povjerenja u zemljisne knjige

(1) Smatra se da zemljisna knjiga istinito i potpuno odrazava
cinjenicno i pravno stanje nekretnine, pa ko je u dobroj vjeri
postupao s povjerenjem u zemljisSne knjige, ne znajuci da ono sto je
u njih upisano nije potpuno ili da je razlicito od izvanknjiznoga
stanja, uziva u pogledu toga sticanja zastitu prema odredbama
zakona. U pogledu Cinjenicnog stanja nekretnine smatra se da je
zemljisna knjiga istinita i potpuna ukoliko je zemljisna knjiiga
uspostavljena na osnovu podataka novog premjera.

(2) Sticalac je bio u dobroj vjeri ako u trenutku sklapanja pravnog
posla, a ni u trenutku kad je zahtijevao upis, nije znao niti je s

obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga posumnijati u to da
stvar pripada otudivaocu (Dopuna je u clanu 9. ZZK)

(3) Nedostatak dobre vjere ne moze se predbaciti nikome samo
iz razloga sto nije istrazivao izvanknjizno stanje.
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Clan 56. ZSP FBiH

1) Sticalac upisom stice nekretninu kao da je stice od
njezina vlasnika, ako istu, postupajuci s povjerenjem u
zemljisnu knjigu, stekne u dobroj vjeri od osobe koja je
bila upisana kao vlasnik te nekretnine iako to nije bila.

2) Sticalac koji je, postupajuci s povjerenjem u zemljisne
kniige, u dobroi(vjeri stekao pravo vilasnistva
nekretnine, stekao je tu nekretninu kao da na njoj ne
postoje tuda prava, tereti ni ogranicenja koja u tom
trenutku nisu bila upisana, niti je iz zemljisnih knjiga
bilo vidljivo da je zatrazen njihov upis, osim ako
zakonom nije drugacije odredeno.

3) Brisovna se tuzba moze podici u rokovima u kojima se
moze ostvarivati osporavanje pravnog osnova upisa,
ali se ne moze podici ukoliko je savjesna treca osoba
pouzdavajuci se u zemljisnu knjigu upisala svoje pravo.



Nacelo povjerenja u FBiH

ZSP FBiH
Nije izriCito propisano ali slijedi
da se radi samo o stjecatelju
temeljem pravnog posla

Savjesnost mora postojati u
momentu zakljucenja pravnog
posala i podnosenja zahtjeva
za upis

Savjestan je onaj koji nije znao
niti je s obzirom na okolnosti
imao dovoljno razloga da
sumnja u to da stvar pripada
otudiocu

Nedostatak dobre vjere ne
moze se prebaciti nikome iz
razloga Sto nije istrazivao
vanknjizno stanje

ZZK FBiH

» Za treca lica, koja u dobroj vjeri

u postojanje neke nekretnine
ili prava na nekoj nekretnini,
putem pravnog posla steknu
takvo jedno pravo, sadrzaj ZK
se smatra tacnim, ukoliko
ispravnost ZK nije osporena
putem upisa prigovora ili
ukoliko je trecoj osobi poznata
netacnost ZK ili zbog grube
nepaznje nije poznata



Stjecanje na osnovu povjerenja u zemljisne knjige

* Dosljedna primjena nacela povjerenja, javne vjere znaci mogucnost
da trece savjesno lice koje stice neko pravo na osnovu pravnog posla
stekne na osnovu netacne zemljisne knjige

* Moguce stjecanje prava vlasnistva na nekretninama od nevlasnika
na osnovu povjerenja u zemljisnu knjigu

* Moguce stjecanje neopterecene nekretnine ako tereti nisu bili
upisani u zemljisnu knjigu



=2, Znacajnije novine u pogledu stjecanja nacelom povjerenja
* Prvi put ZSP FBiH regulira ovo stjecanje (¢lan 55. ZSP FBIH)

Novi osnov stjecanja stvarnih prava na nekretninama?

Ovo stjecanje je i prema ranijim rjesenjima takode bilo moguce
Ipak, izostala dosljednija primjena ovog nacela u praksi

Sudovi su Cesto primjenjivali nacelo nemo ad alium plus iuris transfere potest
quam ipso habet

Ovo nacelo se primjenjuje samo kod derivativnog stjecanja, a stjecanje
povjerenjem nije derivativno stjecanje.

PITANJE: Koji element derivativnog stjecanja ovdje nedostaje?
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Koja su stjecanja zasticena pretpostavkom tacnosti i
potpunosti?

 Stjecanja na osnovu pravnog posla

* Stjecatelj koji stjeCe na osnovu zakona, odluke nadleznog organa ili
nasljedivanja nije zasticen
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Kljuéno: kako definirati (ne)savjesnost?

* trece lice nije savjesno ako je:
e osporena tacnost zemljisne knjige upisom prigovora
(zabiljezbe spora)
- tredi znao za netacnost z.k.
* nije znao za netacnost z.k. zbog grube nepaznje

* Ne postoji obaveza istrazivanja vanknjiznog stanja — nije
propisano izricito ZZK, ali proizilazi iz definicije ovog nacela.
Takvu odredbu sadrzava ZSP FBiH

* Radikalan zaokret u odnosu na dosadasnju praksu



Slucaj 1
k11.03.1997. Tuzitelj je putem Punomodénika (Prvotuzeni) zakljucio ugovor o kupoprodaji nekretnine sa Drugotuzenim kao
upcem

Prodata je nekretnina oznacena kao k. 86/1 po novom premjeru k¢ 1841 i ké. 86/3 po novom premjeru k¢.1845/1 sve
upisane u k.o. XY, u naravi njiva, kuca i dvoriste ukupne povrsine 765 m2 dana 18.04.1997. godine

U ugovoru o kupoprodaji dati su neistiniti podaci o cijeni (8.000 KM dok je usmeno dogovoreno 30.000 KM)
Ovaj ugovor je proveden kroz zemljisSnu knjigu i DrugotuzZeni upisan kao vlasnik nekretnina sa 1/1 dijela;

Drugotuzeni je izvrSio prodaju istih nekretnina sa novoizgradenom zgradom na njoj Tre¢etuzenom na osnovu
kupoprodajnog ugovora od 30.09.2002. godine,

Trecetuzeni je na spornoj nekretnini dogradio objekat
Tuzitelj podize tuzbu i tuzi Punomocénika (Prvotuzeni), prvog kupca (Drugotuzeni), i tre¢eg kupce (Treéetuzeni)

Tuzbeni zahtjev glasi da se oba kupoprodajna ugovora utvrde nistavim, da se briSu upisi TreCetuzenog i Drugotuzenog
u zemljiSnu knjigu i da se uspostavi ranije zemljiSno-knjizno stanje tj. Ponovo upise Tuzitelj kao vlasnik.



Slucaj 1

Prvostepeni i drugostepeni sud su usvojili tuzbeni zahtjev.

Utvrdili su da je prvi ugovor nistav.

Pitanje za studente: Zasto?

DrugotuZeni je kao kupac iz nistavog ugovora prodao predmetnu nekretninu trecetuzenom kao kupcu iz

drugog ugovora o kupoprodaji, sudovi polaze od principa da niko ne moze prenijeti viSe prava od onih

(|§Oje J?lzsaom9 |2r8(a)c2) pa utvrduju nistavost i drugog ugovora kojeg je drugotuzeni zakljucCio sa tre¢etuzenim
ana

Prvostepenom presudom je naloZeno brisanje upisa na osnovu nistavih ugovora te uspostava ranijeg
zemljiSno-knjiznog stanja tj. upis Tuzitelja kao ranijeg vlasnika. Drugostepeni sud je tu presudu potvrdio.

Trecetuzeni je izjavio reviziju. Vrhovni sud je usvojio reviziju.

ZADATAK: Studentima ¢e na idu¢em casu biti dostavljena odluka VS FBiH ali do tada studenti treba da
razmisle o ovom slucaju



Presuda Vrhovnog suda Federacije Bosne i Hercegovine
broj: 23 0 P 015197 12 Rev od 20.12.2012. (Slucaj 2)

* Primus je bio upisan u zemljisnu knjigu

* Sekundus je bio u posjedu nekretnine i stekao je uvjete za dosjelost

* Nakon toga je Primus banci XY zalozio nekretninu

* Banka je trazila izvrsenje na nekretnini

e Sekundus je istakao prigovor da je on vlasnik nekretnine i da je izvrsenja
na njegovj nekretnini nedopusteno
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Slu&aj 3.

* Nekretnina XY je u postupku male privatizacije kupljena od
strane kupca K

Preduzece P je kupljeno u postupku privatizacije (a u imovini
preduzeca bila je i nekretnina XY)

Nekretnina XY je prodata kupcu K koji se uknjizio u ZK
ili

Nekretnina XY je zalozena banci B i hipoteka upisana u ZK

Privatizacija je poniStena

Kakva je sudbina prava kupca K i banke B?



Slu€aj 4: Pravni promet brachom stecevinom

e U pravilu u javne registre upisan muz kao vlasnik

* U velikom broju sluc¢ajeva dolazilo do otudenja ili opterecenja nekretnina bez
saglasnosti bracnog druga

 Veliki broj slucajeva povodom revizije pred VS FBiH i povodom apelacije pred
Ustavnim sudom BiH

* U pravilu se radi o ugovorima zakljucenim prije otpocinjanja notarske
djelatnosti



Zadaci za studente:

* Analizirati zadate slucajeve

* Do Cetvrtka, 16.04.2020. studenti treba da na e-mail nastavnika
dostave kratki osvrt na slucaj 1 (pozeljni obim: ne vise od jedne
stranice)

* Prouciti ranije poslatu literaturu koja se odnosi na ovo pitanje

e Studentima ce biti dostavljene relevantne odluke Ustavnog suda BiH
sa zadatkom da ih analiziraju u svjetlu primjene nacela povjerenja u
zemljisne knjige, sto Ce biti Vjezba |) koja nosi 40 bodova (studentima
Ce se dostaviti izmijenjeni izvedbeni plan



