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SAZETAK

Aktuelni proces reforme zemljisnoknjiznog prava karakteriziraju neujed-
nacena rjeSenja zemljisnoknjiznog i stvarnog prava u pogledu zastite pov-
jerenja, te u pogledu uknjizbe i njenog dejstva, s jedne strane, te ponovno
aktuelizirano pitanje uspostave sistema jedinstvene evidencije, kao potpu-
no novog i radikalno drugacijeg modela evidentiranja nekretnina i prava
na nekretninama. U radu je izvrSena uporednopravna analiza navedenih
rjeSenja, a sve u cilju utvrdenja njhova sveukupnog reformskog potencijala u
ovoj oblasti, a zatim je, u cilju zauzimanja vrijednosnog stava u pogledu jed-
nog, odnosno drugog modela evidentiranja, izvrsena i kriticka analiza odre-
daba Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske, odnosno Prednacrta
Zakona o izmjeri nekretnina Federacije Bosne i Hercegovine.

Kljucne rijeCi: reforma zemljisnoknjiznog prava, sistem jedinstvene evi-
dencije nekretnina, pravna pravila o obavezi upisa i njegovom konstitutiv-
nom dejstvom, pravna pravila o deklarativnom dejstvu upisa, pravna pravila
0 zastiti povjerenja
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Prve potpune katastarske evidencije u Bosni Hercegovini vrsi
Austro-Ugarska u periodu od 1886. - 1911. godine, na osnovu kojih
su uspostavljene i zemljisne knjige.! Zemljisne knjige predstavljale
su javni registar u kome su evidentirane nekretnine i za njih vezana
prava, a sastojale su se od glavne knjige i zbirke isprava, uz koje su
kao pomo¢na sredstva sluzile zbirke katastarskih planova, stvarni
i li¢ni registri i pomo¢na evidencija.? Glavnu knjigu sacinjavali su
zemlji$no-knjizni ulosci koji su se sastojali od popisnog, vlasnickog
i teretnog lista, dok su zbirke isprava salinjavale isprave na
osnovu kojih je bio izvrSen upis u zemljisnu knjigu.* Ovakav tip
zemlji$njih knjiga, uz manje izmjene, prihvatila je i Kraljevina
Jugoslavija donoSenjem Zakona o zemljisnim knjigama, Zakona o
unutrasnjem uredenju, osnivanju i ispravljanju zemljisnih knjiga,
Zakona o zemljisnim diobama, otpisima i prepisima.’ Tokom drugog
svjetskog rata unistena je cjelokupna dokumentacija o nekretninama
za podrudje 24 od ukupno 77 katastarskih srezova.® Nakon drugog
svjetskog rata, sa ciljem zastite druStvene svojine donosi se nekoliko
propisa o evidentiranju nekretnina, poput Zakona o uknjizbi
nepokretnosti u drustvenoj svojini (,,S1. list SFRJ“ br. 12/65), Uredbe
o uknjiZzenju prava svojine na drZavnoj nepokretnoj imovini (,,Sl.
list FNRJ“ br. 58/47), Uputustva o upisu u zemlji$nu knjigu prava
svojine na zgradama izgradenim na zemljiStu opStenarodne imovine
(,SL. list FNRJ“ br. 44/51), te Uputstva o zemljiSnoknjiznim upisima
nacionalizovanih zgrada i gradevinskog zemljista (,,SI. list FNRJ* br.
49/59).°

Zbog mnogih problema sa registrima, u smislu da su za predmet
imalijedne te iste nekretnine, kaoimanjkavostiu pogledu moguénosti
upisa dijelova zgrada (stanovi i poslovni prostori), 1968. godine

1 Begié, M., Nekretnine u registrima, Geodetski glasnik br. 35., Savez udruze-
nja gradana geodetske struke Bosne i Hercegovine, Sarajevo, 2001., 6.

2 Luki¢é, V., Begi¢, M., Imamovié, J., Teorijski i prakticni komentar Zakona o
premjeru i katastru nekretnina, SID ,,Struka“, Sarajevo, 1991., 5.

Ibidem.
Ibidem.
Begi¢, M., op.cit. 7.

A G W

Luki¢, V., Begié, M., Imamovit, J., op.cit. 5.
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dolazi do dugogodi$nje izrade analiza stanja registara sa prijedlogom
mjera, $to je u konacnici rezultiralo donoSenjem Zakona o premjeru
i katastru nekretnina 1984. godine, kao jedinstvene evidencije o
nekretninama.” Zakonom je ukinuta nadleznost sudova za vodenje
zemlji$nih knjiga, pa evidencija o pravima na nekretninama prelazi
u nadleznost katastarskih ureda u opéinama.® Uspostavljanje
jedinstvenog katastra nekretnina bilo je planirano do 2000. godine,
pri ¢emu bi se na podruéjima za koje nije uspostavljen katastar
nekretnina po odredbama Zakona iz 1984. godine, do njegovog
uspostavljanja koristili postoje¢i podaci premjera i kastastra
zemljista, te vodila postoje¢a zemljisna knjiga primjenom pravnih
pravila zemljisnoknjiznog prava.’ Iako je do pocetka rata u Bosni i
Hercegovini u potpunosti zavrSen premjer preko 95% teritorije,
isti nisu kvalitetno pratile pravne procedure vezane za uspostavu
katastra nekretnina, pa je katastar nekretnina uspstavljen za otprilike
10% teritorije Bosne i Hercegovine.'° U osnovi, razloge transformacije
zemljiSnoknjiznog u sitem jedinstvene evidencije treba traziti u
visokom stepenu netacnosti i nepotpunosti zemljiSnoknjiznih upisa.
Dugi niz godina zemlji$na knjiga ne odslikava stvarno stanje naterenu.
Cesto se deSava da upisana osoba nije stvarni vlasnik nekretnine.
Takode, Ceste su i pojave vanknjiznog prometovanja ostalim ograni-
Cenim (nesamostalnim) stvarnim pravima na nekretninama. U pr-
vom slucaju zemljisna knjiga postaje netacna zbog vanknjizno zasno-
vanog vlasnistva. U drugom slucaju zemlji$na knjiga postaje nepot-
puna zbog vanknjizno zasnovanog tereta, odnosno ogranicenja za
nekretninu. Neuspjeli pokusaj transformacije, odnosno negativna
steCena iskustva u navedenom procesu harmonizacije, esencijalno
su vazna za proces ponovno aktueliziranog sistema jedinstvene

7 Begi¢, M., op.cit. 7.
Vidi ¢l. 203. Zakona o premjeru i katastru nekretnina, “Sluzbeni list SR
BiH”, br. 22/1984, 12/1987, 26/1990 i 36/1990, “Sluzbeni list RBiH”,
br.4/1993 - dr. uredba i “SluZbene novine FBiH”, br. 58/2002 - drugi zakon i
61/2022

9  Vidi ¢l. 198. i 199. Zakona o premjeru i katastru nekretnina, “Sluzbeni list SR
BiH”, br. 22/1984, 12/1987, 26/1990 i 36/1990, “SluXbeni list RBiH”,
br.4/1993 - dr. uredba i “SluZzbene novine FBiH”, br. 58/2002 - drugi zakon i
61/2022

10 Micanovi¢, 1., Lesko, 1., Harmonizacija podataka zemljisne knjige i katastra

zemljiSta na primjeru k.o. Klokot, Prvi kongres o katastru u Bosni i Hercego-
vini - Zbornik radova, Geodetsko drustvo Herceg-Bosne, Mostar, 2007., 131.
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evidencije nekretnina, kako na prostoru Republike Srpske, tako i na
prostoru Federacije Bosne i Hercegovine, o emu ¢emo viSe govoriti
u nastavku ovoga rada.

RatuBosniiHercegovini donosisasvimstradanjimairazaranjima
inarusavanje vlasnickihiposjedovnih stanja. Medunarodna zajednica
donosi propise iz oblasti nekretnina i uspostavlja nove registre.!
Provodi se privatizacija preduzeéa, utvrdujuéi vlasnicka stanja u
skraenim postupcima, te se uspostavljaja paralelna evidencija:
registar poloZenih isprava o privatizaciji stanova i etaznih stanova
i poslovnih prostora steenih kupovinom od gradevinskih firmi.*?
Najeklatantniji primjer intervencionisti¢ckog uticaja medunarodne
zajednice jesu novi entitetski zakoni o zemljisnim knjigama.?
Nametanjem novih entitetskih zakona o zemljisnim knjigama u
Federaciji BiH i u Republici Srpskoj od strane Visokog predstavnika za
Bosnu i Hercegovinu, a posebno nakon $to su stupili na snagu i zakoni
o stvarnim pravima u oba entiteta, zemlji$na knjiga ponovno dobija
na znacaju.’* Medutim, neusaglaSena rjesenja zemljiSnoknjiznog i
stvarnog prava u pogledu uknjizbe i njenog dejstva,”® s jedne strane,
te, naprijed istaknuti proces ponovno aktueliziranog sistema
jedinstvene evidencije nekretnina, kojim se negira viSedecenijska
pravna tradicija u materiji zasnivanja prava na nekretninama, s
druge strane, usloznili su sveukupni proces reforme u ovoj oblasti.
Takoder, neusaglasena rjeSenja u pogledu pravnih pravila o zastiti
povjerenja,'® kao najpotentnijih reformskih rjeSenja u ovoj materiji,

11 Begié, M., op.cit. 8.
12 Ibidem.

13 Zakon o zemljisnim knjigama FBiH (u daljem tekstu ZZK FBiH), ,,Sluzbene
novine FBiH" br. 58/2002, 19/03 i 54/04, 32/19 - odluka Ustavnog suda i
61/22 i Zakon o zemlji$nim knjigama RS (u daljem tekstu ZZK RS), ,,Sluz-
beni glasnik RS* br. 74/02, 67/03, 46/04, 109/05 1 119/08.

14 Veli¢, L., Grgi¢, D., Sticanje prava vlasnistva na nekretninama, Anali Pra-
vnog fakulteta Br. 21. God. 11., 145.

15 V.<Zl 5. ZZK FBiH/RS, a u vezi s &l. 52. st. 1. ZSP FBiH/RS

16 Pravno pravilo o gruboj nepaznji, kao neznatni stepen odgovornosti kasni-
jeg sticatelja prema vanknjiZznim pravnim ¢injenicama (v. &l. 9. ZZK FBiH/
RS), kreirano je pod uticajem njemackog zemlji§noknjiznog prava. Poznato
je dazemljisna knjiga unjemackom pravu bezprijekorno funkcionira, zahva-
ljujuéi upravo dosljednoj primjeni pravnih pravila o zastiti povjerenja, s jed-
ne strane, te pravnim pravilima o konstitutivnom dejstvu upisa, s druge stra-
ne (v. § 873, 875, 877, 880, 891, 892, 925. Njemackog gradanskog zakonika
- Biirgerliches Gesetzbuch, dalje i: BGB). Razloge bezprijekornog funkci-

150 GODINAIX « BROJ 2 - 2023.



Zhornik radova Pravnog fakulteta u Tuzli

u ¢ijim je okvirima i sadrzana nova zakonska definicija nacela upisa,’
ne pogoduju sveukupnom procesu reforme zemljiSnoknjiznog prava.
Upotrebom dogmatskog, sociloskog, uporednopravnog i teleoloskog
metoda u radu je izvrena analiza relevantnih zakonskih rjesenja,
a sve u cilju zauzimanja kona¢nog vrijednosnog stava u pogledu
naprijed utvrdenih ciljeva istraZivanja.

1. JAVNO EVIDENTIRANJE NEKRETNINA | PRAVA
NA NEKRETNINAMA U FEDERACIJI BOSNE | HERCEGOVINE

Pravna pravila o uknjizbi i njenom konstitutivhom, odnosnom
deklarativnom dejstvu, te pravna pravila o zastiti povjerenja, izdvajaju
se kao najznacajnija reformska rjesenja, sadrzana u odredbama novih
entitetskih zakona o zemljisnim knjima, odnosno u odredbama
novih entitetskih zakona o stvarnim pravima. U nastavku ovoga rada

oniranjazemlji$nih knjigaunjemackom pravusvakakotrebatrazitiiunacelu
apstraktne tradicije, po ¢emu se ono takode izdvajau odnosu na nase zemljis-
noknjizno pravo. Obzirom da njemacko zemljisnoknjizno pravo poznaje dvi-
je vrste poslova, pravni ucinci uknjizbe u kauzalnoj su vezi sa stvarnopra-
vnim (Leistungsgeschdft, dinglicher Vertrag, dingliche Einigung), a ne i obli-
gacionopravnim poslom (Verpflichtungsgeschdft, obligatorischer Vertrag,
Grundgeschift, v. § 873. BGB). O apstraktnoj tradiciji u njemackom pravu
v.].Kohler, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 6. Aufla-
ge, C. H. Beck, Miinchen, 2013, str. 104. i dalje, J. Baur, R. Stiirner, Sache-
nrecht, 18. Auflage, C. H. Beck, Miinchen, 2009, str. 170. i dalje. Stupanjem
nasnagunovih entitetskih zakona o stvarnim pravimauvodi se pravno pravi-
lo 0 sumniji, kao izraz znatno odgovornijeg odnosa kasnijeg sticatelja prema
vanknjiznim pravnim &injenicama (v. €l. 55. st. 2. ZSP FBiH/RS), po emu se
ono ujedno i razlikuje od naprijed prezentiranog rjeSenja zemljisnoknjiznog
prava. Dijametralno razli¢ita rjeSenja, ne samo u pogledu uknjizbe i njenog
dejstva, vediu pogledu pravnih pravila o zastiti povjerenja, zahtijevaju dok-
trinarni pristup svakom od navedenih problema, a sve u cilju zauzimanja ko-
na¢nih vrijednosnih stavova o svakom detektiranom pitanju.

17 Propisivanjem pravnih pravila o deklarativnom dejstvu upisa, kao integra-
tivnom dijelu pravnih pravila o zastiti povjerenja (v. ¢l. 43. st. 2., 47. st. 2. tal.
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. tac. 2., 52. st. 2., 55.
st. 1., 56. st. 1.1 2., 190., 196., 199., 218. st. 4., 259., 267. st. 4. i 294. st. 5.
ZSP RS), restruktuirana je primarna funkcija uknjizbe, pa se pred vanknji-
Zne titulare nekretnina, odnosno pred titulare drugih, ograni¢enih (nesam-
stalnih)stvarnihpravananekretninama,postavljaduznostznatnoodgovorni-
jeg odnosa prema njihovim neupisanim pravima.
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ukazat ¢emo na sadrzaj navedenih rjeSenja, a zatim éemo, nakon $to
izvr§imo njihovu vrijednosnu ocjenu, te utvrdimo njihov sveukupni
reformski potencijal, ukazati i na neophodne pravce reforme u ovoj
oblasti.

1.1. Najznacajnija reformska rjesenja u svjetu
odredaba zemljiSnoknjiznog i stvarnog prava

Stupanjem na snagu ZZK FBiH, u Federaciji Bosne i Hercegovine
ponovno je uspostavljen tradicionalni austrougarski model dvostruke
evidencije nekretnina: vodenje zemlji$ne knjige za $to su stvarno
nadleZni sudovi odredeni zakonom, a mjesno onaj sud na ¢ijem se
podrudju nalazi nekretnina®® i katastarska evidencija u nadleZnosti
organa uprave.” Zakon o zemlji$nim knjigama Federacije predvida
konstitutivno dejstvo upisa, odnosno da pravo vlasnistva i druga
prava na nekretninama nastaju tek sa upisom u zemljisnu knjigu
u svim slucajevima, izuzev u slu¢aju nasljedivanja.® Medutim, ne
smijemo zanemariti ¢injenicu da zemljiSnoknjiZno stanje nekretnina
u velikom broju slu¢ajeva ne odgovara posjedovnom pravnom stanju,
jer se Cesto deSava da upisana osoba nije stvarni vlasnik nekretnine,
odnosno da je na upisanoj nekretnini zasnovano neko vanknjizno
pravo. Da bi se osigurala provedba neupisanih prava, zakonodavac
je propisao obavezu upisa svih steenih prava na nekretninama, kao
i upis svih promjena koje su u vezi s podacima iz zemlji$nih knjiga.”*
Pravno pravilo o obavezi upisa, pored toga $to moZe generirati
pojavu razli¢itog i neujednaenog postupanja u procesu primjene
prava, ono takoder moze dovesti i do nesigurnosti u pravnom

18 V. ¢l 11. stav (1) ZZK FBiH, usp. &l. 12. ZZK RS

19 Danom stupanja na snagu Zakona o zemljisnim knjigama odredbe Zakona
o premjeru i katastru nekretnina ostaju na snazi, osim u dijelu koji se odnosi
na evidencijuiupis prava vlasnistva i drugih stvarnih i obligacionih prava na
nekretninama. Upis prava na nekretninama izvr$en po odredbama Zakona o
premjeruikatastrunekretninazapodruéjaopéinaukojimajekatastarnekret-
nina po odredbama tog zakona stupio na snagu, preuzece se u zemljisnu knji-
gu nadleznog zemljisnoknjiZznog suda, ako nije u suprotnosti sa Zakonom o
zemlji$nim knjigama. Cl. 93. ZZK FBiH

20 V.¢&l.5.ZZK FBiH
21 V. ¢l 8.ZZK FBiH
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prometovanju nekretninama.” Zbog pojave sve velih kritika ova-
kvog zakonskog rjesenja,”® novim Zakonom o stvarnim pravima*
ukinuto je pravno pravilo o obavezi upisa i njegovom konstitutivhom
djestvu, a zatim je predvideno deklarativno dejstvo upisa za prava
koja su steCena na osnovu zakona, odnosno na osnovu odluke nad-
leZznog drzavnog organa.”® Bez obzira na reafirmaciju rjeSenja iz
ranijeg stvarnog prava,” pravnim pravilima o deklarativhom dejs-
tvu upisa ostvareni su visestruki pozitivni efekti: odstupanjem od
primarne funkcije uknjizbe, ovakvim je pravilima ostvarena prijeko
potrebna konzistentnost u procesu legislativnog djelovanja u mate-
riji sticanja, ukidanja i ogranicavanja prava na nekretninama; prav-
nim pravilima o deklarativnom dejstvu upisa osnaZena je procesna
pozicija vanknjiznih titulara; slijedom toga, uspostavljena je duz-
nost znatno odgovornijeg odnosa kasnijih sticatelja prema vanknji-
Znim pravnim ¢injenicama, u odnosu na okolnosti u kojima su
raniji sticatelji nekretnina imali status samo samostalnih, odnosno
samostalnih kvalificiranih posjednika nekretnina; u okvirima ovako
uspostavljenog legislativnog okvira obezbijedene su pretpostavke za
transformaciju pravnog pravila o gruboj nepaznji u pravno pravilo
o sumnji, kao znatno zahtjevnijem stepenu odgovornosti prema
vanknjiZznim pravnim Cinjenicama; i u konac¢nici, a imajuéi u vidu sve
naprijed izvedene pravne stavove, obezbijedene su pretpostavke za
prohodniju provedbu pravnih pravila o zastiti povjerenja, a time i
pravnih pravila o deklarativnom dejstvu upisa, $to i jeste osnovna
intencija zakonodavca.

22 Mutapéié, H. et.al.,, Intencije zakonodavca u materiji sticanja stvarnih prava
na nekretninama, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Tuzli, God.VII Br. 1.,
2021., 90.

23 V. Medi¢, D., Novo stvarno pravo Republike Srpske, treée izmijenjeno i do-
punjeno izdanje, Panevropski Aperion Univerzitet, Banja Luka, 2018., 75-76;
Povlakié, M., ,Nacelo upisa i stjecanje prava vlasni§tva na nekretninama
prema novom zemljiSnoknjiznom i stvarnom pravu u BiH“, Godi$njak Prav-
nog fakulteta u Sarajevu, L111/2010, 326.

24 Zakon o stvarnim pravima, ,,Sluzbene novine FBiH“ br. 66/13, 100/13 i
32/19 - Odluka Ustavnog suda
25 Mutap¢i¢ Hamid et.al., op.cit. 91.

26 V. ¢l. 33. Zakona o osnovama svojinskopravnih odnosa — ZOSPO, ,,Sluz-
beni list SFRJ* br. 6/80 1 36/90 i ¢l. 38. Zakona o vlasnicko pravnim odnosi-
ma — ZOVO, ,,Sluzbene novine FBiH* br. 06/98 i 29/03
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1.2. Pravno pravilo o reduciranom predmetu istrazivanja
kasnijeg sticatelja nekretnine - znacaj njegova ispravnog
razumijevanja

U svjetlunaprijed prezentirane analize vazno je ukazatiinaznacaj
ispravnog razumijevanja pravnog pravila o reduciranom predmetu
istrazivanja kasnijeg sticatelja nekretnine,” u ¢ijim je okvirima
takode sadrzana duZnost odgovornijeg odnosa prema vanknjiznim
pravnim ¢injenicama, bar u odnosu na dominantna pravna shvatanja
iz perioda ranije jugoslovenske sudske prakse. U okolnostima
Siroko postavljenog predmeta istraZivanja (pored istraZivanja
zemljiSnoknjiznog, postojala je obaveza istrazivanja i vanknjiznog,
posjedovnog pravnog stanja nekretnina)® sudovi su prakti¢no
onemogudili primjenu nacela povjerenja. Ispitivanjem posjedovnog
pravnog stanja kasniji se sticatelj mogao uvjeriti u ranije vanknjizno
zasnovano pravo na nekretnini. U slu¢aju njegovog pasivnog odnosa
prema vanknjiZznim pravnim {injenicama, prema ocjeni sudova,
Sto se moze zakljuciti iz prethodno navedenih pravnih stavova,
to se stavljalo na teret njegove savjesnosti, zbog Cega bi se kasnije

27 V.¢&lL 55. st. 3. ZSP FBiH/RS

28 ,,Savestan kupac nepokretnostije ono lice, koje pored pouzdanja u zemljisne
knjige prethodno utvrdi stanje poseda kupljene nepokretnosti.” (Odluka Vr-
hovnog suda Srbije, Rev. 4740/92.); ,Kupac je duZan prilikom kupovine da
provjeri ne samo na osnovu uvida u zemlji$nu 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 Stamenkovié¢ DuSan, Prirucnik za
upise u zemljiSnu knjigu i katastar nepokretnosti, Savremena administracija,
Beograd, 1991, str. 59.); ,,Na nacelo povjerenja u javne knjige moZe se pozi-
vati samo bona fide sticalac nepokretnosti. Savesnim sticaocem nepokretno-
sti ne moZe se smatrati onaj koji osim zemljiSnoknjiZznog stanja nije prove-
rio i fakti¢ko stanje na terenu.” (Odluka Vrhovnog suda Hrvatske, GZ. 351/73);
,Kod kupovanja nepokretnosti nije dovoljno da se kupac osloni samo na ze-
mljisno-knjizno stanje, veé je duzan da bi bio savestan, da se interesuje i utvr-
di ko i po kom osnovu drZi nepokretnost koja je predmet kupoprodaje.” (0d-
luka Vrhovnog suda Jugoslavije, Rev. 266/68, od 19. 02. 1969., navedeno
prema Stankovi¢ Obren, Orli¢ Miodrag, Stvarno pravo, Nomos, Beograd,
2001, str. 339.); ,,Sticalac nekretnine smatrat ¢e se savjesnim ako se prilikom
sticanja nekretnine osvjedoCio da se prenosilac fakticki nalazi u posjedu otu-
denih nekretnina. Nije dovoljno za pitanje ko se nalazi u posjedu uéiniti jedi-
no uvid u zemlji¥ne knjige i katastarski posjedovni list.“ (Odluka Vrhovnog
suda Vojvodine, Rev. 525/65, navedeno prema Orli¢ Miodrag, Savesnost pri
sticanju nepokretnosti, Pravni Zivot, 2/1980, str. 74.)
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evidentirano pravo ponistavalo zbog nistavosti pravnog posla kao
pravnog osnova njegova sticanja. Prema tome, zakonom iskljuc¢ena
obaveza aktivnog istraZivanja vanknjiznih pravnih ¢injenica nuzna
je pretpostavka za zastitu povjerenja. Ona je polazna tacka ovakvog
nacina sticanja prava. Bez takvog zakonskog rjeSenja raniji sticatelji
nekretnina i dalje bi uzivali apsolutnu pravnu zastitu. Stoga, pravno
pravilo o reduciranom predmetu istraZivanja prevashodno treba
promatrati u svjetlu sveukupnih okolnosti u kojima je egzistirala
viSedecenijska nemoguénost primjene nacela povjerenja, a tek onda
cijeniti savjesnost kasnijeg sticatelja nekretnine, odnosno donositi
zaklju¢ak o njegovom dovoljno ili nedovoljno iskazanom stepenu
paznje prema vanknjiznim pravnim ¢injenicama. Upravo se pravnim
pravilom o sumnji, sadrZanom u prethodnoj odredbi stava 2. ¢lana 55.
ZSP FBiH/RS, uokviruje duZnost zahtijevanog stepena odgovornosti
prema posjedovnom pravnom stanju prometovane nekretnine.
Ukidanjem pravnog pravila o gruboj nepaznji, karakteristicnog za
njemacko zemljisnoknjizno pravo, kao primjer uspjesnog modela
funkcioniranja zemljisnih knjiga, te standardiziranjem sumnje kao
znatno veleg stepena odgovornosti prema navedenom pravnom
stanju nekretnine, zakonodavac je pomirio dva dijametralno razli¢ita
zemljiSnoknjizna koncepta pravnog prometovanja nekretninama:
besprijekorni njemacki model, u kojem egzistira visok stepen
taCnosti i potpunosti zemljiSnoknjiznih upisa, a sukladno tome i
besprijekorna funkcionalnost zemljisnih knjiga i njenih temeljnih
nacela, te na$ tradicionalni, nekarakteristi¢an za okvire ovakvog
modela evidentiranja nekretnina, a ujedno i jedinstven po nasoj
autonomnoj pravnoj tradiciji u materiji zasnivanja stvarnih prava
na nekretninama, u ¢emu je nemjerljiv doprinos imala i ranija
jugoslovenska sudska praksa. Ponovno podsje¢amo, permanentni
viSedecenijski koncept obesmi$ljavanja zemljisnoknjiznih pravnih
pravila, prevashodno pravnih pravila o zatiti povjerenja, ne
treba negativno cijeniti, jer su zahtjevi pravde i ispravnog
postupanja, kao nadkrovljujue pravne kategorije, koje nadilaze
sadrzinu i sustinu svake materijalnopravne norme, uslovili upravo
takav nalin razrjeSavanja pravnih sporova. S druge pak strane,
oplepoznata Cinjenica o neta¢nim i nepotpunim zemljisnoknjiznim
upisima, prvenstveno zbog njenog istaknutog karaktera (opéepo-
znata), uslovila je upravo takav nalin postupanja u procesu
primjeneprava.
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Duboko ukorijenjeni pravni postulati, kao rezultanta neuobica-
jenog nacina postupanja u procesu primjene prava, mogu se pre-
poznati i u sadrZaju noveliranih rjeSenja stvarnog prava, S$to
ukazuje i na elemente konzistentnog legislativnog djelovanja u
ovojoblasti,aujednoina prijeko potrebnipravac reforme uoblastijav-
ne evidencije nekretnina i prava na nekretninama. Samo na takav
nacin moguce je doprinijeti provedbi vanknjizno zasnovanih, odno-
sno ugovorenih prava na nekretninama, u konacnici i uspostavi
stabilnih i funkcionalnih registara nekretnina, $to i jeste primarni
cilj zakonodavca. Bez obzira na, prema misljenju autora ovoga
rada, poniStenu konstitutivnost uknjizbe, pravnim pravilima
o deklarativnom dejstvu upisa, kao integrativnim dijelom
pravnih pravila o zastiti povjerenja,” obezbijedena je prohodnija
provedba pravnih pravila o zastiti povjerenja, prvenstveno zbog
standardizirane sumnje, kao svojevrsnom izrazu znatno zahtijevnijeg
stupnja odgovornosti prema vanknjiznim pravnim ¢injenicama, $to
su uslovile i prilike u kojima funkcioniraju nase zemljisne knjige. U
ovako uspostavljenom legislativnom okviru uknjizbi se dodjeljuje
potpuno drugacija funkcija - funkcija zastite vanknjizno zasnovanih,
odnosno ugovorenih prava na nekretninama. Pod prijetnjom
gubitka prava od vanknjiznih titulara se oCekuje znatno odgovorniji
odnos prema njihovim neupisanim pravima; u konacnici, ocekuje
se uspostava stabilnih i funkcionalnih zemljisnih knjiga, $to i jeste
intencija zakonodavca.

1.3. Nacrt Zakona o izmjeri i registraciji nekretnina - kriticki
osvrt | perspektive njegove eventualne primjene

U Federaciji Bosne i Hercegovine takoder je u toku procedura
donoSenja Zakona o izmjeri i registraciji nekretnina. Prema Nacrtu
ovog Zakona iz decembra 2015. godine, ponovno je predviden
jedinstveni registar nekretnina.*® U Nacrtu Zakona se predvida
29 Vidi: &l. 43. st. 2., 47. st. 2. tal. 2., 52. st. 2., 55. st. 1., 56. st. 1. i 2., 57., 202.,

208., 211., 230. st. 4., 271., 279. st. 4. i 306. st. 5. ZSP FBiH, usp. ¢l. 43. st.

2., 47. st. 2. tac. 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

30 U katastarskoj opéini za koju je osnovana zemljisna knjiga u skladu sa
odredbama ovog zakona, danom pocletka njene primjene, prestaje da vazi
katastar zemljiSta i zemlji$na knjiga osnovana po podacima austrougarskog
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da zemljisna knjiga iz nadleZnosti suda prelazi u nadleZnost
organa uprave, a Registar nekretnina predstavlja zbirni registar o
nekretninama koji se sastoji od katastra nekretnina i zemljisne knjige
i vodi se u formi jedinstvene baze podataka katastra nekretnina i
zemljisne knjige.** Ukidanjem sudske nadleznosti u pogledu ovako
vaznih i osjetljivih pitanja ne samo da se ne doprinosi sveukupnom
procesu reforme u ovoj oblasti, ve¢ se dodatno usloZnjavaju ionako
otezani procesi prometovanja nekretninama. Esencijalno vaZna
sudska nadleZnost, prevashodno zbog prijeko potrebnog obima i
kvaliteta znanja u procesu javnog evidentiranja nekretnina i pravno-
relevantnih ¢injenica od znacaja za takve nekretnine, nezamjenjiva
je u ovakvim vrstama postupaka. Prezentirano pravno shvatanje
potvrduju i dominantni pravni stavovi izraZeni u periodu ranije
jugoslovenske sudske prakse, koja je u nedostatku jasnih i preciznih
rjeSenja, s jedne strane, te iskazane potrebe kreativnijeg sudskog
djelovanja, uvjetovanog stanjem u kojem su funkcionirale zemljisne
knjige, s druge strane, ostvarila snaZan uticaj u sveukupnom
procesu razumijevanja zemljisnoknjiznih pravnih pravila i izgradnje
nase jedinstvene autonomne pravne tradicije u materiji sticanja,
ukidanja i ograniCavanja prava na nekretnina. ,1z 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 na§ ekonomsko pravni poredak, ali je sustina u tome
da ih ne treba apsolutizirati i savesnost zasnivati samo na pouzdanju
u zemljisne knjige, drugim re¢ima, ne drzati se nacela o fikciji njihove
apsolutne tacnosti, kada to demantuje stvarnost.“* Prijeko potrebni
proces korektivnog djelovanja, pa ¢ak i u procesu evidentiranja
nekretnina i prava na nekretninama, mogude je osigurati ovakvom

premjera. Kada se u katastarskoj opéini zavrsi proces prevodenja svih ne-
kretnina iz katastra zemljiSta u katastar nekretnina u skladu sa ¢lanom 79.
ovog zakona, zk ulo$ci u zemlji$noj knjizi vodenoj po austrougarskom pre-
mjeru, koji nisu zatvoreni u procesu zamjene zemljiSne knjige zatvaraju se
po sluZbenoj duznosti. CL. 212. Nacrta Zakona o premjeru i registraciji nekretnina
(u daljem tekstu: ZIRN FBIH) Dostupno na:
http://parlamentfbih.gov.ba/dom_naroda/bos/parlament/propisi/El_
materijali/Nacrt%20zakona%200%20premjeru%20i%20registraciji%20ne
kretnina.pdf (Pristupljeno: 01.02.2023. godine)

31 V. ¢L 52. Nacrta ZIRN FBIH
32 Vrhovni sud Jugoslavije, Rev. 315/73, 26. 12. 1973.
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vrstom nadleZnosti. Djelujuéi snagom autoriteta njenog donosioca,
samo sudskim odlukama moguce je nadomijeStati nedostatke
materijalnopravnih i procesnopravnih odredaba, u ¢&ijim su
rjeSenjima, nerijetko, sadrzane i moguénosti dijametralno razli¢itog
postupanja u procesu primjene prava. Prijeko potrebnu sigurnost u
prometovanju nekretninama, prevashodno zbog karaktera navedene
vrste zakonskih odredaba, mogudle je osigurati korektivnim postu-
panjem sudova, pa ¢ak i odnosu na materijalnopravne odredbe, na
kojima se zasnivaju stvarna prava na nekretninama.

Odredbama ovoga prava takode se propisuje da se vlasnistvo i
druga stvarna prava na nekretninama sti¢u, prenose i ogranic¢avaju
upisom u zemljiSnu knjigu (konstitutivnost upisa), a prestaju
brisanjem upisa.”® U slu¢ajevima odredenim zakonom, vlasnistvo i
druga stvarna prava na nekretninama mogu se ste¢i i prije upisa u
zemljisnu knjigu, a upisom proizvode pravno djelovanja prema treéim
osobama (deklarativnost upisa).** Reafirmacijom pravnog pravila o
konstitutivnom dejstvu upisa ujedno se reafirmira i pravno pravilo o
obavezi upisa, o ¢ijim smo Stetnim posljedicama, te o njegovoj pravnoj
neutemeljenosti, govorili u nasim prethodnim izlaganjima. Na takav
nacin relativizira se i naprijed prezentirani iskorak zakonodavca
u procesu obezbjedenja normativnih pretpostavki za prohodniju
provedbu pravnih pravila o zastiti povjerenja, kao najpotentnijih
reformskih rjeSenja u ovoj materiji. Slabljenjem procesne pozicije
ranijih titulara® obesmisljava se pravno pravilo o sumnji, sadrzano
u odredbama noveliranih rjeSenja stvarnog prava, a ujedno se
reafirmira i pravno pravilo o gruboj nepaznji, karakteristéno za
napredne zemljiSnoknjizne sisteme, ¢ime se pravna pravila o
zastiti povjerenja, istina, sa znatno snaznijim dejstvom u ovakvom

33 V. ¢ 59. stav (1) Nacrta ZIRN FBiH
34 V. ¢l 59. stav (2) Nacrta ZIRN FBiH

35 Zahtijevanjem uknjizbe kao materijalnopravne pretpostavke sticanja is-
kljucuje se moguénost vanknjiznog zasnivanja stvarnih prava na nekretni-
nama, bar u mjeri u kojoj bi to omogudile odredbe novog stvarnog prava.
U okvirima takvog legislativnog okvira neupisani titulari nekretnina, od-
nosno sticatelji ugovorenih prava, uklju¢ujuéi svakako i situacije u kojima
bi se prava u vezi s prometovanim nekretninama zasnivala i po nekom dru-
gom pravnom osnovu, imali bi slabiju procesnu poziciju, prevashodno zbog
neuporedivo slabijeg ranga samostalnog, odnosno samostalnog kvalificira-
nog posjednika, u odnosu na vanknjiznog titulara nekretnine, &ije bi se pra-
vo zasnivalo i bez zahtijevane uknjizbe.
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normativnom okviru, ponovno dovode na nivo neprovodivih, odno-
sno slabo provodivih reformskih rjeSenja. Neiskoristeni reformski
potencijal navedenih rjeSenja ponovno bi pokrenuo raspravu o
napustanju zemljiSnoknjiznog modela kao zastarjelog i nefun-
kcionalnog, na ¢ijim je temeljima i aktueliziran proces uvodenja si-
stema jedinstvene evidencije nekretnina i prava na nekretninama.
Svakao da bi takav epilog najviSe i pogodovao zagovornicima takvih
ideja, u ¢emu, izmedu ostalog, treba traziti i razloge propisivanja
gore navedenih zakonskih rjeSenja. Pored svega navedenog, ponovna
reafirmacija pravnog pravila o konstitutivnom dejstvu upisa osnazila
bi veé postoje¢u podijeljenost u pogledu mjerodavnog prava u
materiji sticanja, ukidanja i ograniavanja prava na nekretninama
- primjenom pravnih pravila lex specialis, odnosno lex posterior,
prednost se daje jednom,*® odnosno drugom zakonskom rjesenju,”
§to dodatno usloznjava sveukupni proces reforme u ovoj oblasti.
Uzgred receno, naprijed izvrSena dogmatska, uporednopravna, te
komparativnopravna analiza neujednacenih zakonskih rjeSenja,
sadrzanih u odredbama zemlji$noknjiznog, odnosno u odredbama
stvarnog prava, ukazuje na znacaj sveobuhvatnijeg pristupa ovom
problemu, zbog Cega je problematizirani nacin izbora mjerodavnog
prava, prema misljenju autora ovoga rada, apsolutno neprihvatljiv.
Model jedinstvene evidencije nekretina takode je problematican
i zbog nekih dodatnih razloga. Prvenstveno, zakonodavac negira
ustaljenu bosanskohercegovacku pravnu tradiciju u materiji sticanja
prava na nekretninama.*® Drugo, upotreba katastarske evidencije
kao osnove za uspostavu pravne evidencije nekretnina (propisivanje
prikupljanja podataka na osnovu fakti¢nog stanja,* te propisivanje
sloZenih postupaka za izlaganje podataka o nekretninama i pravima

36 V.Mulabdi¢, S., Derivativni nacin sticanja prava vlasnistva na nekretnini, Doma-
Ca i strana sudska praksa, br. 78, Privredna Stampa, Sarajevo, 2018., 35-36.

37 V. Veli¢, L., Grgié, D., op.cit. 153; Povlakié, M., Novo stvarno pravo Republike
Srpske, Nova pravna revija 5, br. 1-2, Sarajevo 2010, 16; Babi¢, 1. et al., Ko-
mentar Zakona o stvarnim pravima Federacije Bosne i Hercegovine, Privredna
Stampa, Sarajevo, 2014, 268; Weike, ., Taji¢, L., Komentar Zakona o zemljisnim
knjigama u Bosni i Hercegovini, Privredna $tampa, Sarajevo, 2005, 37.

38 Mutapci¢, H., et.al., Zemljisnoknjizno stanje nekretnina u Bosni i Hercegovi-

ni i mogudi pravci reforme, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Tuzli, God.
VII Br. 2., 2021, 38.

39 V.<Z. 46. stav (1) i (2) Nacrta ZIRN FBiH
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na njima,® zasigurno ¢e dovesti do toga da se vanknjiznim titularima
prisilno oduzimaju nekretnine, odnosno zasnovana prava na
nekretninama.” U konacnici, provedbe ovakvih postupaka generirat
¢e pojavu novih sporova ove vrste. Negiranjem prava vlasnistva
kao neprikosnovene pravne i civilizacijske vrijednosti, a sve pod
plastom reforme u ovoj oblasti, ujedno se negira i viSedecenijska
pravna tradicija u materiji zasnivanja i zaStite imovinskopravnih
odnosa, a sve u cilju ostvarenja nekih drugih ciljeva, nepoznatih
demokratski i pravno uredenim drusStvenim zajednicama. Bez
obzira na neupitni opéedrusStveni interes, manifestiran kroz
ideal uspostave stabilnih i funkcionalnih registara nekretnina,*
zatita privatnih svojinskopravnih odnosa, a svakako i vanknjizno
zasnovanih prava, proisteklih iz takvih odnosa, imperativ je od
najveteg drustvenopolitickog znacdaja, $to potvrduje i prijeratna
jugoslovenska sudska praksa sa svojim nemjerljivim doprinosom u
rasvjetljavanju i razrjeSavanju ovakvih problema. Pored svega toga,
ne treba zanemariti ni znacajna finansijska ulaganja, $to po osnovu
kreditnih, $to po osnovu donatorskih sredstava,” utroSena upravo
u procesu obnove zemljiSnih knjiga i reafirmacije njenih temeljnih
nacela. Stoga se pitanje unapredenja zemljiSnoknjiznog modela,
kao jednog od moguéih modela evidentiranja nekretnina i prava
na nekretninama, izdvaja kao jedini moguéi pravac reforme u ovoj
izuzetno vaznoj, a nadasve i vrlo osjetljivoj pravnoj temi.

2. JAVNO EVIDENTIRANJE NEKRETNINA | PRAVA NA
NEKRETNINAMA U REPUBLICI SRPSKOJ

U poslijeratnom periodu, u entitetu Republika Srpska, do stupanja
na snagu Zakona o zemlji$nim knjigama 2003. godine, kojim je
40 V. Zl. 76. Nacrta ZIRN FBiH
41  Ibidem.

42 Medi¢, D., Novo stvarno pravo Republike Srpske, treée izdanje, Banja Luka, Pa-
nevropski univerzitet ,,Apeiron” - Fakultet pravnih nauka - UdruZenje
pravnika Republike Srpske., 2018., 83 - 84.

43 Povlaki¢, M., ,,Roll-back u nekim oblastima privatnog prava u Federaci-
ji BiH, Specijalni prilog Casopisa Nova pravna revija, Sarajevo, 2014, 23. i dalje,
Selimovi¢ Halil¢evi¢, A.,, Evidencija nekretnina i aktualna reforma zemljiSno-

knjiznog prava u Federaciji Bosne i Hercegovine, Pravna misdo br. 3-4, Sarajevo,
2017.,70.
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uvedeno dvojno evidentiranje nekretnina, vaZio je Zakon o premjeru
i katastru nekretnina.* Na osnovu ¢lana 93. Zakona o zemlji$nim
knjigama, na snazi su ostale odredbe Zakona o premjeru i katastru
nekretnina, osim u dijelu koji se odnosi na evidenciju i upis prava
vlasnistva i drugih stvarnih i obligacionih prava na nekretninama.
Novi Zakon o primjeru i katastru nepokretnosti,” entitet Republika
Srpska donosi 2003. godine, da bi 2006. godine uslijedilo donoSenje
sasvim novog Zakona o primjeru i katastru nepokretnosti,* sa
odredenim novinama poput podjele rada izmedu drzavnog organa za
evidenciju o nekretninama i geodetskih preduzeca, geodetskih radnji
i ovlaStenog geodete, s druge strane.

Narodna skupstina Republike Srpske po hitnom postupku 2011.
godine usvaja Zakon o katastruRepublike Srpske*” kojim se uspostavlja
jedinstvena evidencija o nekretninama i pravima na nekretninama
u nadleZnosti organa uprave. Pred Ustavnim sudom Bosne i Herce-
govine pokrenut je postupak ocjene ustavnosti ovog Zakona, te Usta-
vni sud 23.11.2011. godine donosi Odluku o privremenoj mjeri br.
U-12/11,% kojom je obustavljena primjena Zakona do donoSenja
kona¢ne odluke Ustavnog suda. Nepostivajué¢i Odluku Ustavnog
suda, Vlada Republike Srpske donosi Uredbu o vodenju evidencija o
nekretninama i pravima na nekretninama,” kojom se propisuje da
se evidencija o nekretninama i pravima na nekretninama nastavlja
u skladu sa Zakonom o katastru Republike Sprske. Usljed ovakvih
okolnosti, tadasnji ¢lan predsjednistva Bosne i Hercegovine uputio
je Ustavnom sudu Bosne i Hercegovine 06.10.2011. godine Zahtjev
za osiguranje izvrSenja Odluke Ustavnog suda o privremenoj
mjeri. Nekoliko dana nakon toga, Narodna skups$tina Republike
Srpske usvaja 13.10.2011. godine novi Zakon o premjeru i katastru

44 Zakon o premjeru i katastru nekretnina, ,,Sluzbeni glasnik RS* br. 19/96

45  Zakon o premjeru i katastru nekretnina, ,,Sluzbeni glasnik RS“ br. 55/03, 46/04
i67/05

46  Zakon o premjeru i katastru nekretnina, ,,SluZbeni glasnik RS“ br. 34/06,110/08
i15/10

47  Zakon o katastru Republike Srpske, ,,Sluzbeni glasnik RS* br. 60/11

48  Odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine broj: U-12/11 od 23.09.2011. godine,

Dostupnona:https://www.ustavnisud.ba/uploads/odluke/U-12-11-457655.
pdf (Pristupljeno 02.02.2023. godine)

49  Uredba o vodenju evidencija na nekretninama i pravima na nekretninama, ,,Sluz-
beni glasnik RS* br. 97/11
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nekretnina,® ¢ijim stupanjem na snagu prestaje da vaZi osporeni
Zakon o katastru Republike Srpske pred Ustavnim sudom Bosne i
Hercegovine. S tim u vezi, Ustavni sud donosi Odluku®* o obustavi
postupka osiguranja izvrSenja Odluke broj: U-12/11 obzirom da je
osporeni opdi akt prestao vaziti.

Zakon o premjeru i katastru nekretnina Republike Srpske takoder
je izazvao burne reakcije na politickoj sceni u Bosni i Hercegovini.
Nakon pokrenutog postupka zastite vitalnog nacionalnog interesa
od strane Kluba Bos$njaka Vije¢a naroda Republike Srpske, Vijece
za zastitu vitalnog interesa Ustavnog suda Republike Srpske donosi
Odluku br. UV-11/11°2 kojom je utvrdilo da Zakonom o premjeru i
katastru Republike Srpske nije povrijeden vitalni nacionalni interes
bosnjackog naroda. SliCan scenario kao i sa spornim Zakonom o
katastru Republike Srpske uslijedio je i u pogledu Zakona o premjeru
i katastru, samo sa drugacijim epilogom. Po pokrenutom postupku za
ocjenu ustavnosti ovog Zakona i za donoSenjem privremene mjere o
obustavi njegove primjene do donosenja konacne odluke po Zahtjevu
predsjedavajueg Predsjednistva Bosne i Hercegovine, Ustavni
sud Bosne i Hercegovine donio je Odluku o privremenoj mjeri br.
U-5/12% kojom se zahtjev za donoSenje privremene mjere odbija
kao neosnovan, obzirom da su razlozi u Zahtjevu bili zasnovani na
argumentima navedenim u ranije podnesenom Zahtjevu za donos$enje
privremene mjere o obustavi Zakona o katastru Republike Srpske.
Odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine o dopustivosti i meritumu
br. U-5/12> donesena je 28.09.2012. godine, kojom je odbijen Zahtjev
za ocjenu ustavnosti, te utvrdeno da su sporne odredbe Zakona o

50 Zakon o primjeru i katastru nekretnina (u daljem tekstu: ZPK RS), ,,SluZbeni gla-
snik RS“ br. 6/12,110/16 1 62/18

51 Odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine broj: U-12/11 od 30.12.2012. godine,
Dostupnona:https://www.ustavnisud.ba/uploads/odluke/U-12-11-490147.
pdf (Pristupljeno: 02.02.2023. godine)

52 Odluka Vijeca za zastitu vitalnog interesa Ustavnog suda Republike Srpske br. UV-
11/11, Dostupno na: http://www.ustavnisud.org/database/pdf/Uv-11_11.
pdf (Pristupljeno: 02.02.2023. godine)

53  Odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine broj: U-5/12 od 26.05.2012. godine, Do-
stupno na: https://www.ustavnisud.ba/uploads/odluke/U-5-12-500003.pdf
(Pristupljeno: 02.02.2023. godine)

54  Odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine broj: U-5/12 od 28.09.2012. godine, Do-
stupno na: https://www.ustavnisud.ba/uploads/odluke/_bs/U-5-12-5170
66.pdf (Pristupljeno 02.02.2023. godine)
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premjeru i katastru Republike Srpske u skladu sa Ustavom Bosne i
Hercegovine i Evropskom konvencijom za zastitu ljudskih prava i
temeljnih sloboda.

Zakon o premjeru i katastru Republike Srpske jo$ uvijek je na
snazi. Prema Zakonu, u entitetu Republika Srpska vodi se jedinstvena
evidencija nekretnina i prava na nekretninama, odnosno ukida se
sudska nadleZnost evidencije i ista se povjerava organima uprave.
Narocito sporna su zakonska rjeSenja koja predvidaju moguénost
upisa prava na temelju katastraske evidencije, odnosno na osnovu ka-
tastarskog plana, sasluSanja svjedoka, posljednjeg stanja posjeda,
izjave stranakaisli¢no.” Zakonodavac ovakvim rjeSenjem zanemaruje
veliki broj vanknjizno zasnovanih prava na nekretninama, zbog ega,
a nakon provedbe navedenih postupaka, stvarni vlasnici nekretnina
gube status stvarno legitimiranih osoba za isticanje reivindikacionih,
odnosno publicijanskih tuzbenih zahtjeva, $to opet dovodiido trajnog
gubitka njihovih neupisanih prava.*® Bez obzira na ustanovljene
Zalbene postupke,” $ire uspostavljeni legislativni okvir, u kojem se
omogucava sticanje nekretnina od nevlasnika, upravo obesmisljava
takve postupke. Provedbom neta¢nog upisa ujedno se ispunjava
klju¢na materijalnopravna pretpostavka navedenog nacina sticanja
vlasnistva, a ujedno i trajnog gubitka vanknjizno postojeeg prava.
Za razliku od stvarnog prava Federacije Bosne i Hercegovine,”® u
stvarnom pravu Republike Srpske predvidena je moguénost uspje-
$nog podizanja brisovne tuZzbe &ak i protiv trefeg savjesnog
sticatelja,” Sto donekle i demantuje naprijed izvedeni stav. Medutim,
ovakva procesna moguénost egzistira samo u korist oSteéenog
nositelja knjiznog prava, odnosno u korist vanknjiznog titulara, ¢ije
je pravo, nakon provedbe netalnog upisa, povrijedeno ¢inom takvog
upisa, zbog Cega vanknjizni titulari, ¢ija su prava egzistirala i bez
upisa (za cijelo vrijeme njihova postojanja), nisu aktivno legitimirani
za isticanje brisovnih tuzbenih zahtjeva. Obzirom da se brisovnom
tuzbom, pored zahtjeva za ponistenje netacno evidentiranog prava,
takode zahtijeva i povrat u ranije zemlji$noknjizno stanje, u kojem,

55 V.Zl. 84. stav (1) tacka v) i stav (3) ZPK RS

56 Mutapcié, H. et.al., op.cit. 36.

57 V.¢&L85.st.1.,auvezis ¢l 89.st. 1.1 2. ZPK RS
58 V.l 56.st. 3. ZSP FBiH

59 V.ZL 56. St. 3. ZSP RS
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medutim, ve¢ina vanknjiZno zasnovanih pravainije bila, time su tuzbe
vanknjiznih titulara nedopustene, zbog ¢ega bi one, u slu¢aju njihova
eventualnog podizanja, trebale biti odbacene. Prema tome, zakonom
propisani zastitni mehanizmi, u ovom slu¢aju kroz odredbe stvarnog
prava, kojima se ublaZzavaju neprihvatljivo usloZnjeni, a donekle
i netransparentni postupci upisivanja prava na nekretninama,
obi¢ni su normativni detalji bez ikakve prakti¢ne uloge i vaznosti,
bar ne u pogledu problematiziranih i prijeko potrebnih zakonskih
mogudénosti. Promovirani naéin razumijevanja ovog problema jo$
jednom ukazuje na vaznost sistemati¢nog i sveoubuhvatnog uvida u
ovakve vrste pravnih pitanja, zbog ¢ega ponovno problematiziramo
isuvie pojednostavljen i neprihvatljiv nacin analize odredaba novog
zemljiSnoknjiznog i stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, o emu
smo vise govorili u nasim prethodnim izlaganjima.

U pogledu ostalih spornih rjeSenja, sadrZanih u odredbama ovo-
ga zakona, upuéujemo na prethodno izvr$enu analizu Nacrta Zakona
o izmjeri i registraciji nekretnina FBiH, u kojem su takode sadrzana
identi¢na, u nekim slucajevima, a po njihovu karakteru, ¢ak i ra-
dikalnija zakonska rjeSenja. Upravo izvedeni pravni stav (radikalnija
rjeSenja u FBiH) ukazuje na unaprijed osmisljenu i sinhroniziranu
legislativnu djelatnost entitetskih zakonodavnih organa, a sve u
cilju provedbe nekih drugih politika, stranih demokratski i pravno
uredenim drustvenim sistemima. Identi¢na, u nekim slu¢ajevima ¢ak
iradikalnija buduca zakonska rjesenja u FBiH, obesmisljavaju naprijed
prezentirane postupke osporavanja odredaba ZPK RS, s jedne strane,
odnosno upotpunjuju vrijednosni sud o konaéno izdejstvovanoj od-
luci Ustavnog suda, kojom se utvrduje da su odredbe ZPK RS u skla-
du sa Ustavom Bosne i Hercegovine i Evropskom konvencijom za
zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, s druge strane, ¢ime su
uspostavljeni normativni okviri za proces prisilnog, te, sa stanovista
op¢ih gradanskopravnih principa, promatranih kroz objektiv prav-
de i ispravnog postupanja, nezakonitog oduzimanja nekretnina
njihovim stvarnim titularima, koji zbog opéepoznatih razloga, ugla-
vnom ne ulestvuju u gore navedenim postupcima evidentiranja.
Za ocekivati je da naSa naucna i stru¢na javnost prepozna vaznost
promoviranog pristupa ovom problemu. Takode, za olekivati je da
Sira Citalacka javnost, izvan kruga naprijed navedenih, prepozna, a
onda, udomenu svoga opusa djelovanja, doprinese izradi kvalitetnijih
(ne nuZo i intervencionisti¢kih) politika u ovoj izuzetno slozenoj,
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a nadasve i vrlo osjetljivoj pravnoj oblasti. Samo na takav nacin
moguce je oduprijeti se otudenim centrima modi, koji pod plastom
reforme, a po cijenu ukidanja zemljisnoknjiZznog modela, zagovaraju
model jedinstevene evidencije nekretnina, koji po svojoj sadrZini i
strukturi, te po rezultatima njegove eventualne implementacije, $to
se moze zakljuditi iz naprijed izvrSene analize, odudara od svakog
poznatog modela evidentiranja nekretnina i prava na nekretninama.

3. REAFIRMACIJA ZEMLJI§NOKNJIZNUG MODELA
KAO JEDINI MOGUCI PRAVAC REFORME U 0V0J OBLASTI

Prethodno izvr$ena analiza pravnih pravila o konstitutivnom,
odnosno o deklarativnom dejstvu upisa, te pravnih pravila o zastiti
povjerenja, kao novog originarnog nacina sticanja prava, ukazuje
na vaznost sveobuhvatnijeg uvida u ovu temu. U svjetlu ponovno
aktueliziranog modela jedinstvene evidencije nekretnina, sud o
potentnom reformskom potencijalu problematiziranih zakonskih
rjeSenja dobiva potpuno drugalije obrise. Noveliranim rjeSenjima
stvarnog prava, kojima su redefinirana radikalna i tesko provodiva
rjeSenja zemljiSnoknjiznog prava, ne samo da je uspostavljen
znatno funkcionalniji legislativni okvir u materiji sticanja, ukidanja
i ogranicavanja prava na nekretninama, ve¢ je definiran i prijeko
potrebni put reforme u ovoj oblasti. Reafirmacijom zemljisnoknjiznih
pravnih pravila, na nacin na koji upucuju prezentirani pravni
stavovi, moguce je doprinijeti uspostavi stabilnih i funkcionalnih
zemlji$nih knjiga, te brzem i jednostavnijem pravnom prometovanju
nekretninama, $to i jeste osnovna intencija zakonodavca.

S druge pak strane, ponovno aktuelizirani proces uspostave
sistema jedinstvene evidencije nekretnina problematian je iz
slijedecih sustinskih razloga: u radu naznadeni historijski momenti
ukazuju na veé steCena negativna iskustava u pokusaju njegova
prethodnog uvodenja; ponudeni legislativni okvir, ne samo na
prostoru Republike Srpske, ve¢ i na prostoru Federacije Bosne
i Hercegovine, ne garantuje uspje$ne zaStitne mehanizme u
korist oSteéenih vanknjiznih titulara nekretnina; slijedom toga, a
posmatrano s aspekta vazenja op¢ih, univerzalnih gradanskopravnih
nacela, prvenstveno nacela savjesnosti i poStenja, te nacela zabrane
zloupotrebe prava, zakonom ustanovljeni postupci evidentiranja
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nekretnina pravno su neutemeljeni; oCekivana pojava bududih
svojinskopravnihsporova,uvjetovanaovakvimlegislativnimokvirom,
generirat e nove probleme u oblasti javne evidencije nekretnina i
prava na nekretninama; znacajna finansijska sredstva, investirana u
postupke obnove zemlji$nih knjiga, bila bi uzaludna, a o najvaznijem
resursu - ljudskom, da i ne govorimo; u konacnici, uspostavom
pravne evidencije nekretnina na temelju katastarskih podataka, te
provedbom ostalih problematiziranih zakonskih odredaba, nasa
se zemlja svrstava u red zemalja u kojima dominira nesigurnost i
neizvjesnost u pogledu zasnovanih prava na nekretninama, $to je
¢ini apsolutno nekonkurentnom u modernim tokovima privrednog
poslovanja. Stoga se pitanje reafirmacije zemljisnoknjiznog modela,
po uzoru na modele uspjesnog funkcioniranja zemljiSnih knjiga
u zemljama Evrospke unije, prevashodno u Saveznoj Republici
Njemackoj i Austriji, uz istovremeno uvaZavanje nase autonomne
pravne tradicije u materiji zasnivanja prava na nekretninama, upravo
na nacin na koji upuéuju novelirana rjeSenja novog stvarnog prava u
Bosni i Hercegovini, izdvaja kao jedini moguéi pravac reforme u ovoj
oblasti.

ZAKLJUCAK

Sveukupni proces reforme zemljiSnoknjiznog prava, u kojem
se traga za najkvalitetnijim zakonskim rjeSenjima, neophodnih za
uspostavu stabilnih i funkcionalnih registara nekretnina, izrodio
je dva dijametralno razli¢ita pristupa ovom problemu: prvi,
tradicionalni zemljisnoknjizni, u kojem se, u cilju reafirmacije
zemljiSnoknjiznih pravnih pravila, pokuSava osigurati uspostava
tacnih i potpunih zemljisnih knjiga, koje bi odgovarale potrebama
savremenog pravnog prometa nekretninama, te drugi, potpuno novi
i radikalno drugaciji, manje po svojoj naravi, puno vise po rezulatima
njegove eventulne implementacije. Primjenom relevantnih nau¢nih
metoda prezentirali smo vrijednosne stavove o jednom, odnosno
o drugom pravcu reforme u ovoj oblasti. UvaZavajuéi sloZene
drustvene prilike, te polazeéi od temeljnih pravnih vrijednosti,
utkanih u nasu viSedecenijsku pravnu tradiciju u materiji sticanja,
ukidanja i ograniCavanja prava na nekretninama, zemljiSnoknjizni
model evidentiranja nekretnina i prava na nekretninama izdvaja se
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kao jedini moguéi pravac reforme u ovoj oblasti. Ostvareni rezultati
istraZivanja upravo to i potvrduju. Pri svemu tome, potrebno je uzeti
uobziripojavu novih vlasnickopravnih sporova, u slu¢aju eventualne
implementacije odredaba ZPK RS, odnosno ZIRN FBiH. Tek u takvim
okolnostima, nadlezne institucije Bosne i Hercegovine, uklju¢ujudi
svakako i institucije medunarodne zajednice, pod ¢ijim su pritiskom
i pokrenuti postupci reafirmacije zemljisnoknjiznog modela, nasle bi
se pred skoro nerjesivim problemom.

Uporednopravnom analizom relevantnih rjeSenja zemljisnoknji-
Znog i stvarnog prava utvrdili smo sveukupni reformski potencijal
jedne, odnosno druge grupe zakonskih rjeSenja. Novelirana rjeSenja
stvarnog prava, pored njihova nespornog reformskog potencijala,
takode su i na tragu naSe jedinstvene pravne tradicije u materiji
zasnivanja prava na nekretninama, $to je preduslov za svaki uspjesniji
proces reforme u ovoj oblasti. Za ocekivati je da promovirani na-
¢in razumijevanja ovog problema doprinese unifikaciji razli¢itih
pravnih shvatanja u pogledu uknjizbe i njenog dejstva. Takode, za
oCekivati je da, u svjetlu ovakvih pravnih shvatanja, spoznamo vaz-
nost sveobuhvatnijeg pristupa ovom problemu. U konacnici, za o¢eki-
vati je da se, u okvirima prezentiranih pravnih shvatanja, te
nuznih pravaca buduleg legislativnhog djelovanja u ovoj obla-sti,
osigura provedba najznacajnijih reformskih rjeSenja, karakte-
risticnih za zemljiSnoknjizni model evidentiranja nekretnina i
prava na nekretninama, a ujedno doprinese i sveukupnom procesu
harmonizacije naSeg zakonodavstva sa zakonodavstvima zemalja
Evropske unije.

GODINA IX « BROJ 2 - 2023 167



Hamid Mutapcic, Admir Seleskovic

LITERATURA

PUBLIKACIJE

10.

11.

12.

Babi¢ lija et al., Komentar Zakona o stvarnim pravima Federacije
Bosne i Hercegovine, Privredna Stampa, Sarajevo, 2014.

Begi¢ Mustafa, Nekretnine u registrima, Geodetski glasnik br.
35., Savez udruZenja gradana geodetske struke Bosne i Herce-
govine, Sarajevo, 2001.

Luki¢ Vladimir, Begi¢ Mustafa, Imamovi¢ Jasmin, Teorijski i
prakti¢ni komentar Zakona o premjeru i katastru nekretnina, SID
»Struka®, Sarajevo, 1991.

Medi¢ Dusko, Novo stvarno pravo Republike Srpske, trele
izmijenjenoidopunjenoizdanje,PanevropskiAperionUniver-
zitet, Banja Luka, 2018.

Micanovié lvica, Lesko Ivan, Harmonizacija podataka zemljishe
knjige i katastra zemljiSta na primjeru k.o.Klokot, Prvi kongres o
katastru u Bosni i Hercegovini - Zbornik radova, Geodetsko
drustvo Herceg-Bosne, Mostar, 2007.

Mulabdi¢ Senad, Derivativni nacin sticanja prava vlasnistva na
nekretnini, Domaca i strana sudska praksa, br. 78, Privredna
Stampa, Sarajevo, 2018.

Mutapci¢ Hamid et.al., Intencije zakonodavca u materiji sticanja
stvarnih prava na nekretninama, Zbornik radova Pravnog faku-
lteta u Tuzli, God.VII Br. 1., 2021.

Mutapci¢ Hamid et.al., ZemljiSnoknjizno stanje nekretnina u
Bosni i Hercegovini i moguéi pravci reforme, Zbornik radova
Pravnog fakulteta u Tuzli, God.VII Br. 2., 2021.

Orli¢ Miodrag, Savesnost pri sticanju nepokretnosti, Pravni
zivot, 2/1980

Povlaki¢ Meliha, ,,Nacelo upisa i stjecanje prava vlasnistva na
nekretninama prema novom zemljiSnoknjiZnom i stvarnom pravu
u BiH", Godi$njak Pravnog fakulteta u Sarajevu, L111/2010
Povlaki¢ Meliha, Novo stvarno pravo Republike Srpske, Nova
pravna revija 5, br. 1-2, Sarajevo 2010.

Povlaki¢ Meliha, ,Roll-back” u nekim oblastima privatnog
prava u Federaciji BiH, Specijalni prilog ¢asopisa Nova pravna
revija, Sarajevo, 2014.

GODINAIX « BROJ 2 - 2023.



13.

14.

15.

16.

17.

Zhornik radova Pravnog fakulteta u Tuzli

Selimovi¢ Halil¢evi¢ Alvira, Evidencija nekretnina i aktualna
reforma zemljiSnoknjiznog prava u Federaciji Bosne i Hercegovine,
Pravna misao br. 3-4, Sarajevo, 2017.

Stamenkovi¢ Dusan, Prirucnik za upise u zemljiSnu knjigu i
katastar nepokretnosti, Savremena administracija, Beograd,
1991.

Stankovi¢ Obren, Orli¢ Miodrag, Stvarno pravo, Nomos,
Beograd, 2001.

Veli¢ Larisa, Grgi¢ Dubravko, Sticanje prava vlasnistva na
nekretninama, Anali Pravnog fakulteta Br. 21. God. 11.

Weike Jorg, Taji¢ Larisa, Komentar Zakona o zemljisnim knjigama
u Bosni i Hercegovini, Privredna Stampa, Sarajevo, 2005.

LEGISLATIVA

10.

Nacrta Zakona o premjeru i registraciji nekretnina. Dostupno
na: http://parlamentfbih.gov.ba/dom_naroda/bos/parlame-
nt/propisi/El_materijali/Nacrt%20zakona%200%20pre
mjeru%20i%20registraciji%20nekretnina.pdf

Njemacki gradanski zakonik - Biirgerliches Gesetzbuch - BGB
Uredba o vodenju evidencija na nekretninama i pravima na
nekretninama, ,,Sluzbeni glasnik RS br. 97/11

Zakon o katastru Republike Srpske, ,,Sluzbeni glasnik RS* br.
60/11

Zakon o premjeru i katastru nekretnina, ,,Sluzbeni glasnik RS
br. 19/96.

Zakon o premjeru i katastru nekretnina, ,,Sluzbeni glasnik RS
br. 55/03,46/04167/05

Zakon o premjeru i katastru nekretnina, ,,Sluzbeni glasnik RS
br. 34/06,110/08115/10

Zakon o primjeru i katastru nekretnina, ,,Sluzbeni glasnik RS*
br.6/12,110/16162/18

Zakona o premjeru i katastru nekretnina, “Sluzbeni list SR
BiH”, br. 22/1984, 12/1987, 26/1990 i 36/1990, “SluZbeni list
RBiH”, br.4/1993 - dr. uredba i “SluZbene novine FBiH”, br.
58/2002 - drugi zakon i 61/2022

Zakon o osnovama svojinskopravnih odnosa, ,,Sluzbeni list
SFRJ“ br. 6/801 36/90

GODINA IX « BROJ 2 - 2023 169



Hamid Mutapcic, Admir Seleskovic

11. Zakona o vlasni¢ko pravnim odnosima, ,,SluZbene novine
FBiH* br. 06/98 i 29/03

12. Zakon o zemljisnim knjigama Fedracije Bosne i Hercegovine,
,Sluzbene novine FBiH* br. 58/02, 19/03, 54/04, 32/19 -
odluka Ustavnog suda i 61/22

13. Zakon o zemlji$nim knjigama, “Sluzbeni glasnik RS”, br. 74/02,
67/03, 46/04,109/05 1 119/08

SUDSKA PRAKSA

1. Odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine broj: U-5/12 od
26.05.2012. godine, Dostupno na: https://www.ustavnisud.ba/
uploads/odluke/U-5-12-500003.pdf

2. Odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine broj: U-5/12 od
28.09.2012. godine, Dostupno na: https://www.ustavnisud.ba/
uploads/odluke/_bs/U-5-12-517066.pdf

3. Odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine broj: U-12/11 od
23.09.2011. godine, Dostupno na: https://www.ustavnisud.ba/
uploads/odluke/U-12-11-457655.pdf

4, Odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine broj: U-12/11 od
30.12.2012. godine, Dostupno na: https://www.ustavnisud.ba/
uploads/odluke/U-12-11-490147.pdf

5. Odluka Vijeéa za zastitu vitalnog interesa Ustavnog suda Republike
Srpske br. UV-11/11, Dostupno na: http://www.ustavnisud.
org/database/pdf/UV-11_11.pdf

6. Odluka Vrhovnog suda Hrvatske, GZ. 351/73

7. Odluka Vrhovnog suda Srbije, Rev. 4740/92

8. Vrhovni sud Jugoslavije, Rev. 315/73, 26. 12. 1973.

170

GODINAIX « BROJ 2 - 2023.



Zhornik radova Pravnog fakulteta u Tuzli

PUBLIC REGISTRATION OF IMMOVABLE-PROPERTY IN
BOSNIA AND HERZEGOVINA - PERSPECTIVES AND
POSSIBLE DIRECTIONS OF REFORM

Hamid Mutapic, PhD, associate professor
Faculty of Law, University of Tuzla

e-mail: hamid.mutapcic123@gmail.com

Admir Seleskovi¢, master of law
Faculty of Law, University of Tuzla
e-mail; admir.seleskovic@untz.ba

SUMMARY

The current process of reform of land registry law is characterized by uneven
solutions of land registry law and rights in rem in terms of trust protection, and
in terms of registration and its effect, on the one hand, and the re-actualized
issue of establishing a unified record system, as a completely new and radically
different model of immovable-property records and its rights. In this paper, a
comparative legal analysis of the aforementioned solutions was carried out, all
with the aim of determining overall reform potential in this area. In order to take
an adequate stand what model of immovable-property registration is the right
one, a critical analysis of the provisions of the Cadastre Law of the Republic of
Srpska was also carried out, i.e. the Draft Cadastre Law of the Federation of Bosnia
and Herzegovina.

Key words: Reform of land registry law, System of unified immovable-property
records, Legal rules on the obligation to register and its constitutive effect, Legal

rules on the declarative effect of registration, Legal rules on the protection of trust
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