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Rezime: Donosenjem Zakona o stvarnim pravima, Zakona o premjeru i katastru Republike
Srpske, Zakona o notarima u poslednjih deset godina, doslo je do transformacije gradanskog
pravnog sistema u nasoj drzavi. Upravo zbog mnogih noviteta koji se javljaju u nasem pravnom
sistemu, samim tim javlja se i potreba za sumiranjem svih propisa koji objedinjuju ovu materiju
gdje ¢e se objasniti postupak sticanja prava svojine na nepokretnostima upisom u javnu
evidenciju nepokretnosti, s obzirom na to da on predstavlja i najceséi nacin sticanja prava
svojine kod nas.

Pravo svojine na nepokretnostima predstavlja jedno veoma znacajno pitanje ne samo za
titulare tog prava vecé i za drzavu na cijoj teritoriji Se nepokretnosti nalaze. Sticanje prava
svojine na nepokretnostima na osnovu pravnog posla u nasem pravhom sistemu sastoji se od
dvije faze. Prva predstavlja postojanje pravnog osnova - najcesce ugovora, dok je za sticanje
neophodan upis u javne registre nepokretnosti, sto predstavlja drugu fazu. Obavezna forma za
pravni osnov-ugovor se mjenjala tako da je sada obavezna forma notarski obradene isprave.
Neizostavan dio u okviru sticanja prava svojine jeste i javna evidencija nepokretnosti, obzirom
da se za ovaj nacin sticanja primjenjuje pravilo konstitutivnog dejstva upisa, tako da je
neophodno razmotriti, nacela, postupak i uslove upisa.

Upravo donosenjem Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske, dalo se na znacaju
neophodnosti uvodenja nove jedinstvene evidencije nepokretnosti, imajuci u vidu da sada imamo
evidenciju katstra i zemljisne knjige koje su u velikoj mjeri neuskladjene. Tek sa tacnim
podacima modéi ¢e se pruziti dovoljan stepen pravne sigurnosti. Uvodenjem notarijata u nas
pravni sistem, takodje je doslo do vaznog koraka u stvaranju pravne sigurnosti . Obzirom da je
uporedno sa njihovim uvodenjem doslo i do paralelnog donosenja novih materijalnih i procesnih

zakona, notari postaju lica koja nepristrasno pruzaju prvenstveno savjetodavnu ulogu, koja je



neophodna, a potom i lica koja su ovlastena da jedina vrse obradu akata predvidenih za
odredjene pravne poslove kao Sto su sticanje prava na nepokretnostima, a naravno sve u cilju
interesa gradana i pravne sigurnosti. Ono sto je u svakom slucaju neophodno uciniti je izvrsiti
uporednopravni prikaz regulative ove materije u drugim drzavama i sistemima, da bi uvidjeli
koje su prednosti i mane, ali i kako bi se vaZeéi sistem evidencija nepokretnosti mogao

unaprjediti.
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THE ACQUISITION OF THE RIGHT TO OWNERSHIP ON REAL PROPERTY BY THE
RECORDING IN THE PUBLIC REGISTER OF IMMOVABLES

Abstract: With the adoption of the new Proprietary Rights Law, Surveillance and Real Estate
Cadastre Law, the Law on Notaries in the last ten years, there has been a complete
transformation of the civil legal system in our country. Because of the many innovations that
arise in our legal system, therefore, there is a need for summing up all the regulations that
integrate this matter, which will explain the procedure of acquiring property rights on
immovables by entering into the public register of real estate, since it also represents the most
common way of acquiring property rights in our country.

Property right on real estate is one very important issue not only for persons who are the
titulators of this right, but also for the country where the real estate is located. Acquiring
property rights on real estate based on legal business in our legal system consists of two phases.
The first is the existence of a legal basis - the most common contract, while the acquisition of
public registers of immovable property is necessary, which represents the second phase. The
mandatory form for the legal basis-contract has changed so that the notarized form is now
mandatory. An indispensable part within the acquisition of ownership is also the public register
of real estate, since in this way of acquiring the rule of constitutive effect of enrollment is
applied, so it is necessary to consider, principles of procedure and conditions of enrollment.

Just by passing the new Surveillance and Real Estate Cadastre Law , the importance of
the necessity of introducing a new unique register of real estate was given, since we now have
register of cadastre and land registers that are largely incompatible. Only with accurate data
will it be possible to provide a sufficient degree of legal safety. By introducing the Latin type of
notary into our legal system, there has also been an important step in creating legal safety.

Parallel to the introduction of new material and procedural laws , notaries become persons who



impartially provide the primarily advisory role that is necessary, and then the persons
authorized to do the sole processing of acts envisaged for certain legal affairs, and of course
everything for the sake of citizens' interest and legal safety. What is necessary in any case is to
carry out a comparative view of regulating this matter in other countries and systems, in order to
see what are the advantages , what disadvantages, but also how the current system of land

registers can be improved.
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UVODNI | METODOLOSKI DIO

1. PREDMET ISTRAZIVANJA

Predmet istrazivanja predstavlja pobliZze izuCavanje instituta prava svojine 1 pojma
nepokretnosti, kao i njihov istorijski nastanak i razvoj. Svojina pretstavlja sustinu stvarnog
prava. Ona je pravo vlasnika da slobodno stvar drzi, koristi, s njom raspolaze kao i da svakoga
drugog od tog prava iskljudi.

Subjekti prava svojine mogu biti fizicka i pravna lica. Takode i strana lica mogu biti
titulari prava svojine na nepokretnostima pod odredenim uslovima propisanim zakonom.

Nepokretnosti su one stvari koje se ne mogu premjestati s jednog mjesta na drugo. To su
zemljiSta, zgrade, stanovi, poslovni prostori itd. Zakonom o stvarnim pravima, nekretnine se
smatraju objektima stvarnog prava. ZemljiSte se smatra nepokretnosc¢u, zajedno sa svim onim s
¢ime je spojeno iznad i ispod povrsSine. Osim svojine jednog lica na odredenoj nepokretnosti,
postoje 1 druge kvalifikacije, kao Sto su susvojina, zajednicka svojina i etazna svojina.

Potrebno je definisati uslove koji moraju biti ispunjeni da bi se pravo svojine na nekoj
nepokretnosti moglo steci. Pretpostavke za sticanje prava svojine su upisana nepokretnost,
upisani prethodnik i isprava za upis. Upis nepokretnosti je upis podataka o parceli, objektu i
posebnom dijelu objekta. Obzirom da lice ne moZze prenjeti na drugoga viSe prava nego $to i sam
posjeduje, neophodno je da lice koje je prenosilac bude upisan kao imalac prava svojine u javni
upravo ugovor. U pogledu ugovora propisana je notarski obradena forma.

Ugovor je saglasnost volja dvoje ili viSe lica, kojima se postize neko pravno dejstvo.
Ugovori koji se ticu prenosa prava svojine na nepokretnostima moraju da sadrzavaju clausulu
intabulandi, tj. valjano izjavljenu volju da se izvrsi prenos prava svojine na sticaoca.

Kao s$to je ve¢ bilo rije¢i u pogledu ugovora kojima se vr$i prenos prava svojine na
nepokretnostima propisana je notarski obradena forma. NeposStovanje forme proizvodi nistavost
takvog pravnog posla. Upravo odluka zakonodavca za uvodenjem ovakve forme pociva na Zzelji
da se obezbjedi veca pravna sigurnost gradana.

Kada je rije¢ o javnim evidencijama nepokretnosti one pretstavljaju sistematizovane

podatke 0 nepokretnostima, koji bi trebalo da odgovaraju njihovom stvarnom stanju. U svijetu



postoje razne vrste evidencija nepokretnosti. DonoSenjem Zakona o premjeru i katastru
Republike Srpske uvodi se nova evidencija katastra nepokretnosti. Uvodenjem evidencije
katastra nepokretnosti, prestaje da vazi sistem zemljiSnih knjiga i katastra. Organ nadlezan za
uspostavljanje nove jedinstvene evidencije nepokretnosti je Republicka uprava za geodetske i
imovinsko pravne poslove, koja u postupku izlaganja podataka utvrduje stvarno stanje imaoca
prava na nepokretnostima. U katastar nepokretnosti vrsi se upis nepokretnosti, stvarnih prava,
odredenih obligacionih prava, prebiljezba i zabiljezba. Nacela na kojima se bazira evidencija
nepokretnosti su: upisa, javnosti, prvenstva, pouzdanja, legaliteta, formalnosti, obaveznosti i
odredenosti.

Nakon §to se ispune sve pretpostavke potrebne za upis u javnu evidenciju nepokretnosti,
za sticanje samog prava svojine neophodan je i sam upis u javnu evidenciju. Zahtjev za upis
mora da ima odredeni oblik i sadrzaj. Ukoliko su ispunjene sve zakonske pretpostavke: upisana
nepokretnost, upisani prethodnik i isprava za upis, izvrSi¢e se uknjizba prava svojine. Pravo
svojine moze se pod odredenim uslovima ste¢i i predbiljezbom.

Ono zbog Cega se upravo sticanje prava svojine na osnovu pravnog posla razlikuje od
drugih nacina sticanja je neophodnost upisa u javnu evidenciju nepokretnosti. Razlikujemo
konstitutivno i deklarativno dejstvo upisa. Sudska praksa i zakonodavac su tretirali upis kao
zakonit nacin sticanja, samo kod sticanja na osnovu pravnog posla, dok kod drugih osnova
sticanja upis ima samo deklarativno dejstvo.

Uporednopravnim prikazom sa regulisanjem ove materije u Republici Srbiji, Crnoj Gori,
Republici Hrvatskoj i u anglosaksonskom pravnom sistemu sumirani su propisi koji regulisu

sticanje prava svojine na nepokretnostima, kao i evidencije nepokretnosti.

2. CILJEVI ISTRAZIVANJA

Pravni posao kao nacin sticanja prava svojine na nepokretnostima je najces¢i osnov
sticanja ovog prava, te kao takav pretstavlja izuzetno vazno pitanje i za titulare prava i za drzavu
u kojoj se nepokretnosti nalaze. Potrebno je analizirati cijeli postupak, poc¢evsi od zakljucenja
ugovora kao najceS¢eg pravnog osnova i propisane forme ugovora, pa do upisa prava u javnu
evidenciju nepokretnosti, kao i izvrsiti analizu dosadasnjih i trenutno vazecih evidencija

nepokretnosti. Obzirom da ova materija obuhvata veliki broj zakona i pravilnika koji je regulistu,



ali 1 da je doslo do donosenja velikog broja novih zakona 1 propisa, cilj ovog istrazivanja je
obuhvatiti i sumirati sve navedene propise, u cilju lak$eg razumjevanja ove materije.

Detaljno proucavanje sticanja prava svojine upisom u javnu evidenciju nepokretnosti, kao
1 propisa koji navedenu materiju reguliSu, omoguci¢e da se uoce pozitivne i1 negativne
karakteristike, odnosno problemi u prakticnoj primjeni, $to bi rezultovalo potencijalnim
rjesSenjima istih. Uporednopravni prikaz sa rjeSenjima zemalja regiona kao i drugim pravnim

sistemima, dace jasnu sliku o prednostima odnosno manama, postojece regulative.
3. HIPOTEZA

Glavna hipoteza

Sticanje prava svojine upisom u javnu evidenciju nepokretnosti obezbjedjuje pravnu
sigurnost svim ucesnicima u pravnom prometu nepokretnosti. Ovaj nacin sticanja prava svojine
na nepokretnostima (konstitutivno dejstvo upisa), ima svoje prednosti u odnosu na upis koji ima
deklarativno dejstvo.

Pomoc¢ne hipoteze

U pravo Republike Srpske je uvedena notarska forma kao obavezna za ugovore koji se
ticu prometa nepokretnosti, §to doprinosi pravnoj sigurnosti. Jedinstvena evidencija
nepokretnosti treba da zamjeni sve dosadaSnje evidencije nepokretnosti S§to ¢e doprinijeti

uskladjivanju stvarnog i upisanog stanja nepokretnosti i prava na nepokretnostima.
4. METODE ISTRAZIVANJA

U ovom radu koristeno je nekoliko razli¢itih metoda: normativni, istorijski, komparativni
metod, sistemska analiza i metod studije slucaja.

Normativni metod primjenjen je na sumiranje postojece zakonske regulative zamljisno-
knjiznog, odnosno stvarnog prava, odnosno zakonskih i podzakonskih akata u pravu Bosne i
Hercegovine i zemalja okruzenja i njenog znacaja. Upravo proucavanje zakonsih akata
pretstavlja polaznu tacku za dalje izu¢avanje ove materije.

Istorijski metod upotrebljen je prilikom obrade i obrazlaganja razvoja prava svojine u
razli¢itim drusStvenim sistemima kao i razvoj evidencije nepokretnosti, kako u Bosni i

Hercegovini, tako 1 u drzavama u okruzenju.



Komparativni metod primjenjen je prilikom uporednih prikaza razli¢itih pravnih sistema
i razlicite regulative ove materije u odnosu na druge drzave u okruzenju i Sire, ali i u okviru same
Bosne i Hercegovine, obzirom na postojanje tri razliCita sistema.

Takodje sistemska analiza je primjenjena kako na pravnu teoriju i propise koji su vazeéi u
naSem pravnom sistemu, tako i na pravnu praksu. Analiziran je institut prava svojine, kao i

evidencija nepokretnosti, te funkcionisanje ovih instituta u naSem pravnom sistemu.
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| DIO - O PRAVU SVOJINE UOPSTENO

1. SVOJINA I NJEN ISTORIJSKI NASTANAK | RAZVOJ

Kada govorimo o pravu svojine, ljudski rod se bavio ovom kategorijom jo§ od najranijih
vremena. “Svojina je nastala sa pojavom trgovine.”! Pa tako jo$ u vrijeme starog Rima, pravnici
nisu definisali pravo svojine ve¢ su definisali samo elemente ovog pojma. “Afirmacija prava
svojine do$la je posebno do izrazaja u Napoleonovom Kodeksu.”? Moderne kodifikacije u
odredjivanju prava svojine daju primat energi¢nom rimskom izrazu: iskljucivo, aspolutno pravo,
plena in re potestas. Ipak i danas svojina predstavlja najvisu vlast na nekoj stvari, ili kako to
kaze ¢lan 1015 Opsteg imovinskog zakonika za Crnu Goru “Kazes li o kakvoj stvari moja je, to
je najvise $to kazati mozes”.

Pojam prava svojine kao sveobuhvatnog prava na stvari prisutan je i u Zakonu o stvarnim
pravima® (u daljem tekstu ZSP) te svojinu u ¢lanu 17 stav 1 definiSe kao “Stvarno pravo koje
vlasniku daje ovlas¢enja da slobodno i po svojoj volji stvar drzi, koristi i da s njome raspolaze, a
svakoga od toga prava isklju¢i u granicama odredjenim zakonom.” Ovlas¢enje drzanja (ius
possidendi) je osnovna pretpostavka,a sastoji se u imanju fakticke vlasti na stvari. “Ovlaséenje
koriStenja se sastoji u pravnoj mogucnosti preduzimanja materijalnih akata prema stvari radi
izvlaCenja koristi iz nje i moze imati dva oblika: upotreba stvari i pribiranje plodova i drugih
prihoda.”* Ovlastenje raspolaganja ima dvije komponente: fakticko raspolaganje i pravno
raspolaganje. Fakticko raspolaganje predstavlja uobicajno raspolaganje kao §to su prerpravke,
popravke itd., dok pravno raspolaganje predstavlja moguc¢nost da svojim pravom raspolaze
onako kako zeli tj. da svoje pravo prenosi (djelimicno ili u potpunosti), da ga ogranicava itd.

Osnovne karakteristike prava svojine su da je to pravo apsolutno, jedinstveno,
jednovrsno, rekadentno i nezastarivo. Apsolutnost ovog prava ogleda se u tome da ovo pravo
djeluje prema svima (erga omnes), tako da je jedino titular ovog prava ovlasten da s tom stvari
raspolaze i za zivota i u slu¢aju smrti, kao i da zahtjeva vracanje stvari u slucaju da se ona nadje

kod trecih lica. Pravo svojine je jedinstveno jer je vezano za jednog subjekta, Sto znaci da iako se

1 Babi¢ I, Gradansko pravo, Knjiga Il, Stvarno pravo, Beograd, Novi Sad, 2012.godine, str. 63.

2 Ragovié¢ Z., Stvarno pravo, Podgorica, 2002.godine, str.86.

3 Sluzbeni glasnik Republike Srpske™, br. 124/2008, 3/2009-ispravka, 58/2009, 95/2011, 60/2015, 18/2016-odluka
Ustavnog suda i 107/19.

4 Stankovi¢ O. i Orli¢ M., Stvarno pravo, Beograd, 1996.godine, str. 56.
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stvar nalazi u susvojini svi imaoci prava se smatraju jednim vlasnikom. “Rekadentnost prava
svojine je jedna od karakteristika prava svojine Cija suStina je u tome da se prestankom
ograni¢enja, OVO pravo uspostavlja u punom obimu ili u obimu u kojem je postojalo prije
ograni¢enja.”® “Nezavisnost prava svojine ukazuje da ovo pravo ne podrazumjeva obaveznu
egzistenciju drugih prava na stvari, to je jedna od razlika sa drugim pravima.”® Pravo svojine je
jedno od prava koje ne zastarjeva, upravo to je razlika izmedju obligacionih i stvarnih prava. Sve
dok stvar postoji i na njoj postoji pravo svojine.

“Subjekti prava svojine mogu biti fizicka i pravna lica. Vlasnik moze biti nepoznat (u
slu¢aju nadjene stvari), ili moze biti sporno kome pripada pravo svojine (svojinski spor), ili on
jo§ nije definitivno odredjen (kod ostavinske rasprave), ali on mora postojati da bi se uopste
moglo govoriti o pravu svojine.”’

O samom znacaju ovog prava govori dovoljno da je upravo to jedno od prava
zagarantovanih Ustavom, kao najvi§im pravnim aktom svake drzave. Clan 54 Ustava Republike
Srpske® glasi: “Svi oblici svojine imaju jednaku pravnu zastitu”.

Kada je rije¢ o licima koja imaju pravo da steknu pravo svojine na nepokretnostima u
nekoj drzavi, namece se pitanje prava lica koja se smatraju stranim licima. “Lice koje nema
drzavljanstvo Bosne i Hercegovine, ali je drzavljanin neke druge drzave prema njenim
propisima, kao i lice bez drzavljanstva (lice koje nije drzavljanin domace, kao ni neke druge
drzave prema njenim propisima), smatra se strancem.”® Za razliku od javnih prava koja se ne
uslovljavaju,sticanje privatna prava moze se usloviti na odredjene nacine kao §to je postojanje
reciprociteta, davanje posebnih dozvola, odobrenja ili ispunjavanjem odredjenih uslova. “Strana
lica sticu pravo svojine na nepokretnosti u Republici Srpskoj pod uslovom reciprociteta, ako
zakonom ili medunarodnim ugovorom nije drugacije odredeno.”!? Reciprocitet je odnos izmedu
dvije drzave koji podrazumjeva ravnopravnu saradnju izmedu dvije suverene drzave, po kome
svaka od njih omogucava odredeni pravni tretman drzavljanima druge drzave ukoliko 1 druga

drzava na isti nadin postupa sa njenim drzavljanima. Zakon o stvarnim pravima ne poznaje

5 Rasovi¢ Z., op.cit., str. 90.

6 Ragovi¢ Z., op.cit., str. 92,

" Rasovié¢ Z., op.cit., str. 94.

8 “Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, 21/92 — preciscéeni tekst, 28/94, 8/96, 13/96, 15/96, 16/96, 21/96, 21/02,
26/02, 30/02, 31/02, 69/02, 31/03, 98/03, 115/05, 117/05, 48/11 i Sluzbeni glasnik BiH 73/19- Odluka Ustavnog
suda BiH.

% Saula V., Osnovi medjunarodnog privatnog prava Republike Srpske, Banja Luka, 2011. godine, str.110-111.

10 *1an 15, stav 2, ZSP.
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posebne restrikcije u pogledu nekretnina na kojima strana lica ne mogu biti imaoci prava svojine,
te su posebnim zakonima regulisana ova pitanja.

Pravo svojine moze se ste¢i na viSe na¢ina. Zakon 0 Stvarnim pravima jasno definiSe da
se pravo svojine stice na osnovu: pravnog posla, zakona, odluke drugog organa ili suda i
nasljedivanjem uz ispunjenje pretpostavki propisanih zakonom.!! Osnovna podjela nacina na
osnovu kojih se ovo pravo moze steci je na derivativno i originarno sticanje.

Originarno sticanje postoji ako pravni sledbenik svoje pravo ne izvodi iz prava
prethodnika, nego iz ¢injenica odredjenih zakonom. Karakteristike orginarnog nacina sticanja su:
ukoliko nijedno lice nije imalo to pravo u vrijeme sticanja, ako se ne zna da li postoji vlasnik te
stvari. Zakonom o stvarnim pravima pravo svojine se sti¢e na ovaj nacin: stvaranjem nove stvari,
spajanjem i mjesanjem, gradjenjem na tudjem zemljiStu, odvajanjem plodova, odrzajem, od
nevlasnika, okupacijom ili drugim slucajevima predvidjenim zakonom. Karakter orginarnog
sticanja naj¢esée ima odluka suda i organa uprave.

Derivativni nacin sticanja predstavlja sticanje kod koga se pravo stiCe iz prava
prethodnika, tj na osnovu pravnog posla, gdje prethodnik ne moze prenjeti viSe prava nego $to ih
i sam ima (nemo plus iuris ad alium transferre potestas quam ipse habet). Za derivativno sticanje
moraju biti ispunjene sledece pretpostavke: da prenosilac ima pravo svojine na stvari koja se
prenosi, da je stvar podobna da bude objekt prava svojine, a akcipijens sposoban da stekne pravo
svojine na toj stvari, da postoji punovazan pravni posao,da postoji punovazni na¢nin sticanja koji

ima stvarnopravno dejstvo.

2. NEPOKRETNOST KAO OBJEKAT PRAVA SVOJINE

“Objekti prava mogu biti sve tjelesne stvari u vlasti ¢ovjeka koje sluze cCovjeku radi
zadovoljavanja nekog njegovog interesa ili potrebe na kojima ili povodom kojih se moze
uspostaviti neko pravo ili pravni odnos izmedju dvije ili viSe fizi¢kih ili pravnih osoba.”*?
“Predmet prava svojine je individualno odredena nepokretna (nepokretnost) ili pokretna

(pokretnost) stvar, osim onih koje nisu za to podobne ili je zakonom drugacije odredeno.”® “Uzi

11 Clan 23 stav 1, ZSP.
12 Simonetti P., Nekretnine kao objekti prava, Pravna rije¢, broj 32/2012, str. 67.
13 Clan 6 stav 1, ZSP.
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krug stvari obuhvata sintagma: stvari u gradjanskom pravu, a njegov uzi pojam su stvari kao
objekti stvarnog prava.”'# Opsta podjela stvari je na pokretne i nepokretne stvari- nekretnine.

Objekt prava svojine je prostorno odredena nekretnina, zemljiSte i sve §to je sa
zemljiStem trajno spojeno, na povrsini ili ispod nje. “Nepokretnost je sve Sto je na povrsini
zemljista, iznad ili ispod njega izgradeno, a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u
nepokretnost ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drugacije s njom trajno
spojeno i dio je te nepokretnosti sve dok se od njega ne odvoji."*®

“Nepokretne stvari su one koje se ne mogu premjestati s jednog mjesta na drugo bez
oSte¢enja njihove sustine.”'® To su zemljista (poljoprivredna, Sumska, gradevinska), zgrade,
stanovi, poslovni prostori itd. Zgrada predstavlja nepokretnost ukoliko ispunjava uslove da je
zidana kao trajni objekat,a ne kao privremeni i da je inkorporisana u zemlju.

Kada govorimo o nekretnini kao objektu prava svojine na§ ZSP jasno definiSe da
,Predmet prava svojine je individualno odredjena nepokretna (nepokretnost) ili pokretna
(pokretnost) stvar, osim onih koje nisu za to podobne ili je zakonom drugadije odredjeno.” !’

Zemljiste je prostorno ograni¢ena povrsina tj. katastarska Cestica, koja ima tri dimenzije:
prostire se u visinu i dubinu dokle se prostire pravno zaSti¢eni interes vlasnika povrSine
zemljista, a horizontalno je ograni¢ena medama koje je odvajaju od susjednih Cestica.

“Odredenje pojma i dimenzija nekretnine kao objekta stvarnih prava aktualizirano je
stalnim porastom prometa prava vlasnistva i drugih stvarnih prava na nekretninama kao i sve
¢es¢im optere¢enjem nekretnina radi osiguranja nov¢anih potrazivanja.”'8

“Pravilo superficies solo credit, shvaceno u svom ¢istom obliku, znaci da sve §to je u
¢vrstoj fizickoj vezi sa zemljom pripada vlasniku zemljista, dakle kako zgrade (i uopste
gradevinski objekti), tako i rastinje (vegetacija)”'®. Ipak postoje odredeni izuzeci kao $to su

novine u nasem pravnom sistemu, a to je pravo gradjenja. “Nisu dijelovi zemljiSta one zgrade 1

druge gradevine koje su trajno povezane s tim zemljistem ako ih od njega pravno odvaja stvarno

14 Simonetti P., op. cit., str. 67.

15 Clan 14 stav 1, ZSP.

16 Stankovi¢ O. i Orli¢ M., op. cit., str 60.

17 Clan 6 stav 1, ZSP.

8Simonetti P., Nekretnine kao objekti prava vlasnistva i prava gradenja, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista
Rijeka, v. 30, br. 1/2009, str. 34.

19 Stankovi¢ O. i Orli¢ M., op. cit., str 28.
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pravo koje svom nosiocu daje ovlas¢enje da na tom tudem zemljistu ima takvu zgradu ili drugu
gradevinu u svojoj svojini (pravo gradenja)”.?°

Ono $to je takode znacajno definisati je pojam javnog dobra, opsteg dobra i dobra od
opSteg interesa. “Javna dobra su stvari koje su po zakonu namijenjene da sluze svima pod
jednakim uslovima, kao $to su: javni putevi, ulice, trgovi i drugo.”?! Javna dobra su stvari u
svojini drzave ili drugih lica javnog prava i namjenjena su da sluze svima jednako (npr. ulica),
dok opstina dobra su stvari koja ne mogu biti objekat prava svojine (npr. vazduh). “Nisu objekat
prava svojine i drugih stvarnih prava oni dijelovi prirode koji po svojim osobinama ne mogu biti
u vlasti fizickog ili pravnog lica pojedina¢no, nego su na upotrebi svima pod jednakim uslovima,
kao 3to su: vazduh, voda u rijekama, izvorima, jezerima i moru- opsta dobra.”?? Posebnim
zakonom se reguliSe koristenje, upravljanje javnim i opStim dobrima. Treéa kategorija su dobra
od opsteg interesa (poljoprivredna zemljista, Sumska zemljista) koja mogu biti objekt prava
svojine i drugih stvarnih prava, ali ona uzivaju posebnu zastitu. “Dobra od opsteg interesa koja
nisu opsta dobra, kao Sto su gradevinska zemljista, poljoprivredna zemljista, Sume i Sumska
zemljista, zasti¢eni dijelovi prirode, biljni 1 zivotinjski svijet, stvari od kulturnog, istorijskog i

ekoloskog znacaja, mogu biti objekat prava svojine i drugih stvarnih prava.”?®

3. PRAVNO REGULISANJE PRAVA SVOJINE | NEPOKRETNOSTI U
PRAVU REPUBLIKE SRPSKE

“Drustvena svojina u socijalistickom pravnom sistemu bila je potpuna suprotnost
privatnoj. Predmeti u drustvenoj svojini su izuzeti od redovnog svojinskog rezima i podvrgnuti
su posebnom javnopravnom rezimu.”?* “U procesu reforme trebalo je sva prava koja su bila
imovinski izraz drustvene svojine (pravo upravljanja, pravo koris¢enja, pravo raspolaganja)
pretvoriti u prava koja su primjerena novom stvarnopravnom uredenju, u skladu sa izmjenjenom

koncepcijom prava svojine.”?® Sada svako fizi¢ko i pravno lice mozZe biti nosilac prava svojine.

2 Clan 14 stav 3, ZSP.

21 Clan 7 stav 2, ZSP.

22 Clan 7 stav 1, ZSP.

23 Clan 8 stav 1, ZSP.

2 Medi¢ D., Novo stvarno pravo Republike Srpske, treée izmjenjeno i dopunjeno izdanje, Banja Luka, 2018.
godine, str. 12.

% Medi¢ D., op. cit., str.13.
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Zakono o stvarnim pravima u ¢lanu 17 stav 1 defini$e “Svojina je stvarno pravo, koje
vlasnku daje ovlaséenje da slobodno i po svojoj volji stvar drzi, koristi i da S hjome raspolaze,a
svakoga od toga prava iskljuci u granicama odredjenim zakonom.” Zakon o stvarnim pravima
uredjuje nekretnine kao objekte stvarnog prava. Sada se samo zemljiSte smatra nepokretnostima
sa onim §to je spojeno sa zemljistem i iznad i ispod povrsine. Uspostavljeno je pravno jednistvo
nepokretnosti, tako da objekat na i ispod zemljista predstavlja sastavni dio nekretnine. Prava koja
postoje u korist neke nepokretnosti, pripadaju toj nepokretnosti. “Na taj nadin stvarnopravno
uredjenje u Republici Srpskoj ponovo je uskladjeno sa tradicionalnim nac¢elima na kojima se ono
bazira u savremenim evropskim drzavama i opet slijedi opsta nacela cjelokupnog gradjanskog
prava.”?®’Vlasnik je duzan da u vrSenju svog prava svojine postupa pazljivo prema opstim i

tudim interesima.”?’

4, POJAM SUSVOJINE, ZAJEDNICKE SVOJINE | ETAZNE SVOJINE

Osim svojine jednog lica na odredjenim nepokretnostima, postoji i svojina vise subjekata
na nepokretnosti kao §to su zajednicka svojina, Susvojina, i etazna svojina. “Susvojina je
konstruisana na principima individualne svojine, a zajednicka svojina pripada skupu kao

cjelini.”?8

4.1. SUSVOJINA

“Susvojina postoji kada dva ili viSe lica (suvlasnici) imaju pravo svojine na istoj stvari,
svaki prema svom udjelu srazmjerno cjelini (idealni dio).”%® U praksi navedeno predstavlja da
vise lica zajedno imaju onoliko prava koliko bi imalo jedno lice (1/1). Suvlasnik ima pravo na
udio, koji moZe biti izrazen u vidu razlomka npr. 1/5, odnosno procentualno. Suvlasnik ima
pravo da stvar drzi i da se njome koristi srazmjerno svom idealnom dijelu, ne povredujuéi prava

ostalih suvlasnika. “Osnov za nastanak susvojine je da su najmanje dva lica postala vlasnici iste

% Medi¢ D., op.cit., str.16.

27 Clan 18, ZSP.

28 Medi¢ D., Stvarno pravo Republike Srpske, Banja Luka, 2019,str.229.
29 (lan 25, stav 1, ZSP.
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stvari.”*® “Svaki suvlasnik ima sva svojinska ovla$¢enja (drZzanje, korisCenje, raspolaganje), bez
obzira na veli¢inu svog udjela, ali u dijelu koji odgovara njegovom alikvotnom dijelu.”3! Jako je
bitno razlikovati koja prava pojedinac odnosno suvlasnik ima na odredenoj stvari odnosno na
svom suvlasnickom udjelu i koja prava ima u pogledu na cijelu stvar. “Dok ne dode do diobe
susvojine, suvlasnici moraju izvrSavati svoju ulogu i u vlastitom interesu i u interesu cjeline.”%?
Bitno je naglasit da nijedan od suvlasnika nije vlasnik, ve¢ svi zajedno imaju potpuno pravo
svojine. “Njegovo pravo je ograni¢eno pravima ostalih suvlasnika.”3® Imaoci prava susvojine
mogu biti i fizi¢ka i pravna lica.

“Suvlasnik moze raspolagati svojim dijelom bez saglasnosti ostalih suvlasnika.”®* Kod
raspolaganja suvlasnickim dijelom postoje odredjeni izuzeci u pogledu regulisanja prava prece
kupovine. “Suvlasnik koji prodaje svoju etaznu svojinu duzan je uciniti ponudu drugim
suvlasnicima toga dijela, a suvlasnik zgrade koja se ne moze podijeliti na posebne dijelove
drugim suvlasnicima.”% “Suvlasnik ne mozZe raspolagati fizickim (realnim) dijelom stvari.”3¢ On
raspolaze idealnim dijelom.

“Suvlasnik ima pravo zahtijevati potpuno ili djelimi¢no razvrgnuée suvlasnisStva,ako je
moguce i dopusteno i to pravo ne zastarjeva.*3” Suvlasnici se mogu sporazumno dogovoriti oko
diobe suvlasni¢ke zajednice. ,,U slucaju kada suvlasnici ne mogu posti¢i sporazum o nacinu
razvrgnuca suvlasniStva, o tome ¢e odluciti sud u vanparni¢nom postupku, na zahtjev bilo kojeg

<38

suvlasnika (sudsko odlucivanje). Suvlasnici, takode, mogu odluciti da ¢e umjesto diobe

uspostaviti etaznu svojinu ukoliko je to moguce.

39 Medi¢ D., Stvarno pravo Republike Srpske, str. 230.
31 Medi¢ D., Stvarno pravo Republike Srpske, str.230.
32 Medi¢ D., Stvarno pravo Republike Srpske, str. 232.
3 Medi¢ D., Stvarno pravo Republike Srpske, str. 231.
34 Clan 27 stav 1, ZSP.
35 Clan 90 stav 2, ZSP.
% Medi¢ D., Stvarno pravo Republike Srpske, str. 233.
37 Clan 37. stav 1, ZSP.
38 (lan 38. stav 1, ZSP.
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4.2. ZAJEDNICKA SVOJINA

“Zajednicka svojina je svojina dva ili viSe lica (zajednicari) na istoj stvari ¢iji udjeli nisu
odredeni, ali su odredivi.”*® Za razliku od susvojine, gdje su udjeli bili odredjeni, kod susvojine
udjeli nisu odredjeni ni realno ni idealno. “Kad je stvar u zajednickoj svojini, nema uticaja
¢injenica da je u zemljiSnim knjigama ili u drugim javnim registrima ta stvar upisana kao svojina
samo nekog od zajedni¢ara, osim prema tre¢im licima &ije se povjerenje u prometu §titi.”*

Zajednickom stvari zajednicari raspolazu zajednicki. “Pojedini zajedniCar moze
raspolagati sa stvari samo na osnovu ovlas¢enja koje su mu za to dali svi ostali zajednicari.”*
“Izuzetno, radi zastite povjerenja u pravnom prometu, trece lice moze na osnovu pravnoga posla
koji nije zakljuCen sa svim zajedniCarima ste¢i pravo svojine na nepokretnostima, ako svojina
nije bila upisana u javnim evidencijama kao zajednicka i ako je postupalo u dobroj vjeri.”4?

Zajednicka svojina se moze u postupku diobe takode podijeliti na suvlasnicke dijelove,
ali suvlasni¢ki udio nekog lica nije utvrden sve do zavrSene podjele. Pravo na diobu ne
zastarjeva. Zajednicari zavrSenom diobom postaju suvlasnici. Veli¢ina suvlasnickog dijela koji
¢e diobom pripasti dotadasnjem zajedniaru odreduje se sporazumom svih zajednicara. U
nedostatku sporazuma smatrace se das u udjeli zajednicara jednaki. “Zajednicar koji smatra da je
njegov udio ve¢i moze zahtjevati da sud utvrdi veli¢inu njegovog udjela.”*® U praksi pojam

zajednicke svojine ¢esto vidimo kod bracne zajednice.

4.3. ETAZNA SVOJINA

EtaZna svojina se povezuje sa modernim vremenima, gdje je stanovanje u zgradama
postalo neizostavan dio svake zajednice. “Etazna svojina nije zbir ve¢ kompleks odredenih
prava.”** “Prilikom normiranja ovog institute mora se voditi raduna o tri bitna sastojka — pravu

na stan (ili drugi posebni dio), zajednicke dijelove zgrade i zemljiste.”*

39 Clan 43 stav 1, ZSP.

40 Clan 43 stav 2, ZSP.

4 Clan 47 stav 1, ZSP.

42 Clan 47 stav 2, tatka b, ZSP.

% Clan 49 stav 3, ZSP.

4 Medi¢ D., Stvarno pravo Republike Srpske, str. 259.
4 Medi¢ D., Stvarno pravo Republike Srpske, str. 259.
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“Svojina na posebnom dijelu nepokretnosti (etazna svojina) proizlazi i ostaje neodvojivo
povezana s odgovaraju¢im suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nepokretnosti na kojem je
uspostavljena, te se moZe samo zajedno sa njim prenijeti ili opteretiti.”*® Na samostalnom dijelu
nepokretnosti imalac ima pravo svojine, dok na zajednickim dijelovima nepokretnosti imalac ima
pravo susvojine. Samostalne prostorije su stan, poslovni prostor, garaza i garazno mjesto.

Suvlasnici nepokretnosti mogu odluciti da se uspostavi pravo etazne svojine. Ona se ne
moze uspostaviti dok organ uprave ne potvrdi da je odredena prostorija samostalna cijelina. Za
uknjizbu prava etazne svojine potrebno je saciniti izjavu ili ugovor o diobi i plan podjele
posebnog dijela zgrade. Pravni posao kojim se uspostavlja etazna svojina mora biti sainjen u
formi notarski obradene isprave. Plan podjele takode mora biti izraden od stru¢nog lica
odredenog zakonom. “Da 1i je suvlasnicki dio nepokretnosti onog lica koje zahtjeva
uspostavljanje svojine na nekom odredenom posebnom dijelu nepokretnosti za to odgovarajudi,
prosuduje se prema tome da li je taj suvlasnicki dio u odnosu prema svojini cijele nepokretnosti
jednak ili ve¢i od odnosa korisne povrsine stana, odnosno druge samostalne prostorije u pogledu
koje se trazi uspostavljanje svojine posebnog dijela prema korisnoj povrsini svih stanova i ostalih
prostorija cijele nepokretnosti.”*’ Etazna svojina stice se upisom u javnu evidenciju
nepokretnosti.

Pravo prece kupovine postoji iskljucivo izmedu suvlasnika posebnog dijela, dok to pravo

ne postoji izmedu etaznih suvlasnika.

11 DIO- STICANJE PRAVA SVOJINE NA NEPOKRETNOSTIMA U
REPUBLICI SRPSKOJ

1. PRAVNI OSNOVI STICANJA

Zakon o stvarnim pravima predvida Cetiri naCina sticanja prava svojine: na 0Snovu
pravnog posla, zakona, odluke suda ili drugog organa, nasljedjivanjem. Osnovna podjela ovih

nacina sticanja je na originarne i derivativne.

46 Clan 80 stav 1, ZSP.
47 Clan 86 stav 1, ZSP.
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Sticanje na osnovu zakona predstavlja originarni nain sticanja, gdje sledbenik svoje
pravo ne izvodi iz prava prethodnika nego iz ¢injenica odredjenih zakonom. “Po ovom osnovu se
stice pravo svojine ako nijedno lice nije to pravo imalo u vrijeme sticanja, odnosno ako ne
postoji raniji vlasnik, ako se ne zna da li postoji vlasnik te stvari, kada se raniji vlasnik aktom
derelikcije odrekao prava svojine na stvari.”*® U ovom sludaju sticalac svoje pravo ne izvodi iz
prava prethodnika ve¢ iz ¢injenica odredjenih zakonom. Na osnovu zakona pravo svojine stice se
stvaranjem nove stvari, spajanjem, mijesanjem, odvajanjem plodova, sticanjem od nevlasnika,
okupacijom, odrzajem i u drugim slu¢ajevima odredenim zakonom. Pravo svojine na osnovu
zakona stiCe se ispunjavanjem zakonom predvidenih pretpostavki. “Ako nije zakonom drugacije
odredeno, sticanjem svojine na osnovu zakona prestaju sva stvarna prava koja su do tada
postojala na odnosnoj stvari, osim onih za koje je sticalac znao da postoje ili je to morao znati.”*°

Pravo svojine prelazi sa jednog imaoca na drugog odlukom suda ili drugog drzavnog
organa u pravnim situacijama koje su odredjene zakonom. Sud ili drugi drzavni organ u
odredjenoj pravnoj situaciji moze donjeti odluku koja je osnov sticanja prava svojine, ako su za
to ispunjene zakonom propisane odgovarajuce pretpostavke. “Sticanjem prava svojine, odlukom
suda ili drugog organa ne prestaju stvarna prava koja su drugim licima pripadala na odnosnoj
stvari, koja su odredena odlukom ili zakonom, te onih koja po prirodi stvari ne mogu dalje
postojati.”>® Odluke suda kojima se najcesce stiGe pravo svojine su rjeSenje o diobi nekretnina u
susvojini, rjeSenje o uredjenju medja, rjeSenje u izvrSnom postupku kojim se dosudjuje stvar u
postupku prinudnog izvrsenja.

Nasljedjivanjem lice moze steci pravo svojine na osnovu zakona i testamenta. Zakonsko
nasljedjivanje iako se izvodi iz prava prethodnika nije derivativno sticanje, s obzirom da ne
zavisi od volje ostavioca nego od ¢injenica koje su zakonom propisane. Zavisno od zakonskih
propisa utvrdjuje se koliki ¢e neciji nasljedni dio biti. Naj¢e§¢i jednostrani pravni posao na
osnovu kojeg se stiCe pravo svojine jeste testament. Testamentom se odredjuje nasljednik ili
legatar. Ovaj pravni posao nastaje izjavom jednostrane volje zavjeStaoca. ZavjeStalac moze za
svog testamentarnog nasljednika naznaciti i1 lice koje ne spade u krug zakonskih nasljednika.
Nasljednik stice svojinu naslijedenih stvari u Casu otvaranja nasljedstva, ako zakonom nije

drugacije odredeno. “Sticanjem prava svojine nasljedivanjem ne prestaju stvarna prava koja su

48Bvabic’ L, i drugi, Komentar zakona o stvarnim pravima RS, Privredna Stampa Sarajevo, 2011. godine, str. 199.
49 Clan 23 stav 3, ZSP.
%0 Clan 23 stav 4, ZSP.
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drugim licima pripadala na odnosnoj stvari, osim onih za koja je to odredeno posebnim zakonom
ili koja po prirodi stvari ne mogu dalje da postoje.”>!

Najrasprostranjeniji nacin sticanja prava svojine je na osnovu pravnog posla. Kod ovog
nacina sticanja se pravo sticaoca izvodi iz prava prethodnika, te moraju biti ispunjene odredjene
pretpostavke, a to je da prenosilac ima pravo svojine na nekretnini koja se prenosi, da postoji
punovazan pravni osnov, i da postoji punovazan nacin sticanja. Nekretnine i stvarna prava na
njima sti¢u se na osnovu pravnog posla upisom u javni registar,a ne predajom sticaocu u posjed

kao $to je slucaj sa pokretnim stvarima.

2. PRETPOSTAVKE ZA STICANJE PRAVA SVOJINE

Pravo svojine moze se ste¢i na viSe nacina na osnovu pravnog posla, zakona ,odluke
drugog organa ili suda i nasljedjivanjem, uz ispunjenje pretpostavki propisanih zakonom.
Sticanje na osnovu pravnog posla predstavlja derivativni naéin sticanja gdje sticalac svoje pravo
izvodi iz prava prethodnika i ujedno predstavlja najrasprostranjeniji nacin sticanja. Za ovakav
nacin sticanja potrebno je da su ispunjene tri pretpostavke : da je prenosilac vlasnik, da postoji
pravni osnov sticanja i nacin sticanja. U naSem pozitivhom pravu za sticanje, prenos, promjenu,
ograni¢enje i prestanak stvarnih prava na nepokretnostima na osnovu pravnog posla je pored
pravnog osnova (iustus titulus) potreban i nacin sticanja (modus aquirendi).

Zakonom o premjeru i katastru Republike Srpske®? definisani su opsti uslovi za upis
stvarnih prava, predbiljeZzbe i1 zabiljezbe u katastar nepokretnosti, a to su postojanje: upisane

nepokretnosti, upisanog prethodnika i isprave za upis.>?

2.1. UPISANA NEPOKRETNOST

U katastar nepokretnosti se upisuju nepokretnosti, stvarna prava, predbiljezbe, zabiljezbe
i odredena obligaciona prava U sustini katastar nepokretnosti upravo predstavlja podatke o

zemljiStu, zgradama i nekim drugim objektima i pravima na tim nepokretnostima.

51 Clan 23 stav 5, ZSP.
52 “Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br. 6/2012, 110/2016, 22/2018- odluka US, 62/2018 i 95/2019- odluka US.
53 Clan 100., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
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»Nepokretnosti koje se upisuju u katastar nepokretnosti su: zemljiSte, nadzemni i podzemni
gradevinski objekti, posebni dijelovi objekata koji ¢&ine gradevinsku cjelinu.“* | Upis
nepokretnosti je upis podataka o parceli, objektu i posebnom dijelu objekta. %

,Podaci o parceli upisuju se na osnovu elaborata premjera, odnosno elaborata
geodetskih radova i isprave za upis kada je to odredeno zakonom, dok se podaci o objektu
upisuju na osnovu elaborata premjera, odnosno elaborata geodetskih radova.“%® | Elaborat
premjera je skup dokumenata i podataka nastalih u postupku projektovanja i realizacije
katastarskog, komasacionog premjera ili postojeeg premjera, na osnovu kojih se osniva ili
obnavlja katastar nepokretnosti.“%” Kada je rije¢ o posebnim dijelovima objekta, oni se upisuju
na osnovu tehnicke dokumentacije, na osnovu koje se izdaje gradevinska,a potom i1 upotrebna
dozvola. ,,Ako za objekat, odnosno posebni dio objekta nije izdato odobrenje za gradenje i
upotrebna dozvola, ako je objekat izgraden prekorac¢enjem ovlaséenja iz odobrenja za gradenje
ili ako je objekat privremen, upisuje se i odgovarajuéa zabiljezba o tome. 8

Upravo upisana nepokretnost predstavlja prvi uslov za upis stvarnih prava tj.prava
svojine u katastar nepokretnosti. ,,U trenutku podnosenja zahtjeva za upis, nepokretnost mora biti

upisana u katastru nepokretnosti ili moze biti upisana istovremeno sa upisom stvarnog prava.“>°

2.2. UPISANI PRETHODNIK

Svojina prethodnika predstavlja osnovni uslov za njeno prenoSenje na pravnog
sledbenika. Kao i kod prenosa svakog prava i ovde vazi princip da niko ne moze prenijeti vise
prava nego §to ih i sam ima. U prilog ovome govori i sam ZSP “Pravnim poslom sticalac prava
svojine ne moze steéi to pravo u ve¢em obimu od onog koje je imalo lice od koga je to pravo
steCeno, osim kad sticanje svojine u dobroj vjeri uZziva zastitu,”®° a obzirom da se radi o pravima
na nekretninama, o kojima se vode posebne evidencije, nije dovoljno da samo lice ima odredjeno

pravo, ve¢ je neophodno da to pravo bude upisano U javne register nepokretnosti. “Kod

54 Clan 4 stav 2., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.

% Clan 91 stav 1., Zakona 0 premjeru i katastru Republike Srpske.
% Clan 91 stav 2-3., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
’Clan 66 stav 1., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
%8 Clan 91 stav 5., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
%9 Clan 101., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.

6 (lan 23 stav 2,, ZSP.
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derivativnog sticanja prava svojine na nepokretnostima, tada je potrebno da onaj koji prenosi
pravo svojine i sam bude u javnim registrima nekretnina upisan kao vlasnik doti¢ne nekretnine
(to je tzv. ,,knjizni prethodnik* sticaoca).”®?

“Upisi u katastar nepokretnosti dozvoljeni su samoprotiv lica koje je u trenutku
podnosenja zahtjeva za upis ve¢ upisano u katastar nepokretnosti kao imalac prava u pogledu
kojeg se upis zahtjeva ili je predbiljezeno kao imalac tog prava (upisani prethodnik).”? Ukoliko
odredeno lice nije upisano kao prethodnik on moze odredenim ispravama dokazati da je imalac
prava (npr. pravosnazna presuda). “Prilikom upisa stvarnih prava na novoizgradenom objektu ne
zahtjeva se postojanje upisanog prethodnika.”®3

“U nacelu, svi upisi su dopusteni samo protiv lica koja su u momentu podnoSenja

prijedloga za upis upisani kao vlasnici odredene nepokretnosti.”4

2.3. ISPRAVA ZA UPIS

Treca pretpostavka prestavlja pravni osnov za sticanje (titulus). “Za titulus se moze reci
da nije nista drugo nego pravni posao u kojemu je dosla do izrazaja stranacka volja da se prenese
vlasnistvo.”% “Upisi u katastar nepokretnosti vr$e se na osnovu privatne ili javne isprave, koja
je po sadrzaju i formi podobna za upis.”% Isprava je valjana ukoliko sadrzi: mjesto i datum
saCinjavanja, oznaku nepokretnosti, licne podatke osobe u ¢iju korist se upis vrsi, licne podatke
za upisanog pravnog prethodnika. “Upis u katastar nepokretnosti, vr§i se na osnovu valjane
isprave koja je po sadrZini 1 formi sacinjena u skladu sa zakonom 1 kao takva je podobna za upis 1
koja sadrzi izjavu o dozvoli upisa (clausula intabulandi), koja nije uslovljena niti oro¢ena.”®’
kupoprodaji, ugovor o poklonu itd.) iako samo postojanje pravnog osnova nije dovoljno za
sticanje. Kada je rje¢ o ugovoru kao pravnom osnovu, zakonodavac je uvijek bio poprili¢no

strog, imajuci u vidu da se radi o materiji koja je bitna ne samo za prenosioca odnosno sticaoca

®1Vedri§ M., Osnove imovinskog prava, Op¢i dio imovinskog prava, stvarno, obavezno i nasljedno pravo, Zagreb,
1976. godine, str. 150.

62 Clan 102 stav 1., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.

63 Clan 102 stav 3., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.

64 Medi¢ D., Stvarno pravo Republike Srpske, str. 139.

8Vedris M., op.cit., str. 151.

6 Clan 103 stav 1., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.

67 Clan 103 stav 4., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
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prava ve¢ i za drzavu u kojoj se nekretnine nalaze, te je propisivao pisanu formu, kao i prvobitno
ovjeru potpisa od strane suda, a sada je obavezna notarski obradjena forma ugovora.

Na kraju je neophodno izvrSiti upis prava u odgovaraju¢e javne registre nepokretnosti.
Kod nas su jo$ uvijek na snazi paralelno viSe evidencija nekretnina,a to su zemljiSna-knjiga,
katastarski operat i katastar nepokretnosti na ¢ijem se uvodjenju radi. Nakon $to se utvrdi da je
prenosilac upisan kao knjizni prethodnik, odnosno da postoji valjan pravni osnov za prenos

prava, izvrsi¢e se upis i sticalac uknjiziti kao novi imalac prava na nekretnini, te se o tome

donosi rjesenje.

3. UGOVOR KAO PRAVNI OSNOV STICANJA

Ugovor je svaka saglasnost volja dvoje ili viSe lica kojom se postize neko pravno dejstvo.
Pravno dejstvo se moze sastojati ili u zasnivanju pravnog odnosa ili u izmjeni nekog postojeceg
pravnog odnosa ili u njegovom ukidanju.

Ugovor zakljuuju najmanje dvije strane koje se nazivaju ugovornim stranama. Svaki
ugovor mora da se sastoji od bitnih sastojaka (essentialia negotti). Bitni sastojci mogu se nazvati
i objektivno bitni sastojci jer ih propisuje i sam zakon npr. za kupoprodajni ugovor to su
predmet i cijena,ali se sastoji i od subjektivnih elemenata koji se odredjuju voljom stranka.
Upravo subjektivni elementi ugovora govore o jednoj od karakteristika ugovora, a to je da se
zasnivaju na slobodi volje ugovaraca da svoje medjusobne odnose ugovore onako kako zele,
naravno ukoliko to nije u suprotnosti sa pravnim propisima.

Ugovorno pravo karakteriSu odredjena nacela kao $to su: sloboda uredivanja ugovornih
odnosa, savjesnost i postenje, ravnopravost strana, nacelo jednake vrijednosti davanja, duznost
ispunjenja obaveza, paZljivo ponaSanje u izvrSavanju obaveza i ostvarivanju prava, primjena
dobrih poslovnih obicaja, jedinstvenost regulisanja ugovornih odnosa. Da bi nekom ugovoru bilo
priznato svojstvo obligacionopravnog ugovora mora ispunjavati odredjene pretpostavke: da
ugovorne strane posjeduju poslovnu sposobnost, da postoji saglasna izjava volja ugovornih
strana, da postoji predmet ugovora, da postoji valjan osnov ugovora i forma ugovora.

Poslovna sposobnost je svojstvo fizickog 1 pravnog licada vlastitom voljom
stvara pravne ucinke, odnosno sti¢e prava i obveze. Poslovnu sposobnost fizicko lice stice

punoljetstvom, a pravno lice danom nastanka odnosno upisom u registar kod nadleznog suda.
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https://hr.wikipedia.org/w/index.php?title=Pravni_u%C4%8Dinak&action=edit&redlink=1

Poslovna sposobnost fizi¢kih lica moze biti: potpuna poslovna sposobnost, djelimi¢na poslovna
sposobnost i poslovna nesposobnost. Umjesto lica koje nema potrebnu poslovnu sposobnost
postupa njen njezin zakonski zastupnik ili staratelj. Za pravno lice volju izrazava ovlasteni
pretstavnik pravnog lica u pravnim poslovima i postupcima.

Ugovor se moze zakljuéiti samo saglasnim izjavama voljama ugovornih strana. Sam
sadrzaj ugovora odreduje se saglasnoséu volja. Ukoliko ugovorne strane ne postignu saglasnost o
bitnim elementima, tada nema ni ugovora. Pored saglasnosti izjava volja, za nastanak jednog
punovaznog ugovora neophodno je da su ove izjave punovazne. Punovaznost izjava volja
pretpostavlja da su one date slobodno, bez prinude, da nisu date u zabludi ili usljed prevare itd.
Volja koja dovodi do zaklju¢enja ugovora mora imati karakteristike pravno relevantne volje, Sto
podrazumijeva postojanje svijesti i namjere. Svijest ugovorne strane obuhvata znacaj i posljedice
zaklju€enja pravnog posla (ugovora), a namjera znaci da ugovorne strane Zele zakljucenje upravo
toga ugovora sa svim njegovim specifi¢nostima (animus contrahendi).

Zaklju€enjem ugovora ugovaraci Zele ostvariti neki cilj. Pozitivno odredene su one
obligacione radnje kojima se duznik obavezuje povjeriocu na odredeno davanje (dare) ili
¢injenje (facere). Sadrzaj jednog ugovora je Siri pojam od pojma koji obuhvata predmet ugovora.
Predmet ugovora ne moze biti svaka radnja (obaveza), nego samo ona koja je u zakonu
predvidena 1 kao takva zakonom zasti¢ena. Predmet ugovora, odnosno ugovorna obaveza, mora
imati odredene karakteristike: moguca, dopustena i odredena ili odrediva.

Svaka ugovorna obaveza mora imati dopustenu osnovu. Osnov ili kauza (causa) ugovora
je svrha ugovora (causa finalis). Predmet ugovora je ono na $ta se duznik obavezuje, a osnov
ugovora je ono zbog Cega se duznik obavezuje. Dopustena osnova ugovorne obaveze je bitan
uslov za nastanak punovaznog ugovora. Ukoliko je osnova nedopustena, ugovor je nistav.
Nedopustenom osnovom smatra se ona osnova koja je suprotna javnom poretku.

Pravilo je da se obligacioni ugovori mogu zakljucivati bez pridrzavanja bilo kakve forme.
Zakon o obligacionim odnosima odreduje da se volja za zakljuCenje govora moze izjaviti
rijeima, uobicajenim znacima ili drugim ponasanjem iz koga se sa sigurnosc¢u moze zakljuciti o

njenom postojanju. Ipak u Zakonu o obligacionim odnosima® (ZOO) zakonodavac propisuje da

68 “Sluzbeni list SFRJ «, br. 29/1978, 39/1985, 45/1989 i 57/1989 i Sl. glasnik RS, br. 17/1993, 3/1996, 37/2001 —
dr.zakon, 39/2003 i 74/2004.
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https://hr.wikipedia.org/w/index.php?title=Zakonski_zastupnik&action=edit&redlink=1
https://hr.wikipedia.org/w/index.php?title=Pravni_posao&action=edit&redlink=1

“Zakljucenje ugovora ne podljeze nikakvoj formi, osim ako je zakonom drukéije odredeno.”®

Obzirom da je ovde rije¢ o ugovorima koji se ti¢u prenosa prava svojine na nekretninama, lex
specialisom Zakonom o notarima’® propisano je da pravni poslovi koji za svoju pravnu valjanost
zahtijevaju notarsku obradu isprava odnose na pravne poslove ¢iji je predmet prenos ili sticanje
prava svojine ili drugih stvarnih prava na nekretninama.

Iako je bilo uglavnom rjeci o ugovorima obligacionog prava kao sto su npr. kupoprodajni
ugovor, ugovor o poklonu, ugovor o zamjeni nekretnina, pravo svojine se moze prenijeti i
ugovorima koji su regulisani nekim drugim zakonima kao §to su ugovor o dozivotnom

izdrzavanju i ugovor o ustupanju i raspodjeli imovine za zivota koji su regulisani Zakonom o

nasljedjivanju™ ili bra¢nim ugovorom koji je regulisan Porodi¢nim zakonom? itd.
4. UGOVORNA FORMA

Pravni osnov (iustus titulus, iusta causa) je pravni posao na osnovu koga tradens svojom
voljom na akcipijensa prenosi pravo svojine na nekoj stvari. Naj¢e$¢i pravni posao je ugovor.
“Relevantan je onaj pravni posao koji ima za predmet prenoSenje prava svojine na akcipijensa-
ugovor o prodaji, ugovor o poklonu, ugovor o razmjeni, ugovor o ustupanju i raspodjeli imovine
za 7ivota i ugovor o dozivotnom izdrzavanju.””® Propisana ugovorna forma je pisana forma.
,,Ranijim zakonom isprava je morala da ispunjava odredjene uslove, ona je morala biti javna ili
javno ovjerena tj. trebala je da bude ovjerena od strane suda, trebao je da bude ta¢no naznacen
pravni osnov (kupoprodajni ugovor), ne smije imati vidjljivih mana, osobe koje ucestvuju u
pravnom poslu moraju biti jasno oznacene (individualizirane), isprava mora biti datirana 1 mora
biti potpisana, osim ovoga neophodna je i ta¢na oznaka zemljista, kao i postojanje clausule
intabulandi.«"

Kao $to je ve¢ napomenuto, za prenos prava svojine potrebno je da su ispunjena tri
uslova, da je prenosilac upisan kao nosilac prava, da postoji punovazan pravni osnov i da se

izvr$i upis u javne registre nekretnina. Svojina se prenosi na osnovu valjano izjavljene volje

% Clan 67 stav 1, ZOO.

70 “Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br. 86/2004, 2/2005, 74/2005, 76/2005 - ispr., 91/2006, 37/2007, 74/2007,
50/2010, 78/2011, 20/2014 i 68/2017, 113/2018- odluka US i 82/2019.

1 “Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br. 54/2002, 41/2008, 63/2014 i 56/2019- odluka US.

72 “Sluzbeni glasnik Republike Srpske” br.1/2009, 55/2009- ispravka, 91/2016, 28/2019- odluka US i 82/2019.

3 Babi¢ 1, op.cit., str. 93,

"Vedri§ M., Osnove imovinskog prava, str. 153-154.
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upisanog prethodnika usmjerene na to da njegova svojina prede na sticaoca (clausula
intabulandi). “Ova izjava volje moze biti data u pravnom poslu koji je upravljen na prenos
svojine ili u posebnoj ispravi, koja mora biti sacinjena u zakonom propisanom obliku za prenos
svojine na nepokretnostima.”’®

Pravni posao je osnov za upis u javnu knjigu ako sadrzi clausulu intabulandi- izri¢itu
izjavu prethodnika u toj ispravi da pristaje da se na osnovu ovog pravnog posla, kao imalac prava
svojine upise sticalac. Izjava mora biti jasna $to znaci da ne smije biti neodredjena. Izjava moze
biti data bezuslovno ili moze sadrzavati neki uslov. Clausula intabulandi se moze dati na samoj
ispravi tako da ¢ini sastavni dio ugovora, a moze se dati i na posebnoj ispravi. U drugom slucaju
ona mora sadrzavati sve elemente bitne za upis.

Iako se najces¢e ovom izjavom daje saglasnost za upis prava svojine, ona se moze dati i
u slucajevima upisa nekih drugih prava u evidenciju (npr.sluzbenosti).

Obzirom da se javila potreba za ve¢om pravnom sigurnosti u nas pravni sistem uvode se
notari odnosno obavezna notarska obrada za odredjene pravne poslove. Uvodjenjem obavezne
notarski obradjene forme za ugovore koji se ti¢u prometa nekretnina, prestala je ovjera ugovora
kod suda. Ovde se radi o jednoj potpunoj novini u naSem pravnom sistemu. U okviru postupka
notarske obrade isprave, notar mora provjeriti da li su stranke sposobne i ovlastene za
zakljucenje odredenog pravnog posla. Notar je duzan da ispita pravu volju stranaka, zatim da
izjave volje stranaka jasno i nedvosmisleno pismeno sastavi u obliku notarskog orginala. On je
duzan da zastiti neuke stranke, kao i uopste da pouci stranke o pravnim posljedicama poslova
koje preduzimaju. Svaka radnja koju je notar preduzeo mora biti konstatovana u notarski
obradenoj ispravi. Notar u ovom postupku nastupa kao nezavisno trec¢e lice sa zadatkom da
podjednako zastiti interese obje stranke. ,,Budu¢i da on obavlja javna ovlastenja notarska isprava
o pravnom poslu koju on sastavi ima karakter javne isprave, sa svim prednostima koje javna

isprava ima u prometu (pretpostavka autenti¢nosti i istinitosti).*’®

75 Clan 53 stav 3,, ZSP.
6 Povlaki¢ M., Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, Sarajevo, 2009. godine, str. 84.
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Il DIO - ULOGA NOTARA U PRAVNIM POSLOVIMA S
NEPOKRETNOSTIMA

1. UOPSTE O POJMU NOTARIJATA

»Notarska profesija ima dugu pravnu tradiciju koja se spominje jo$ od rimskog doba. Kao
jedna od najstarijih pravnickih profesija, notarska sluzba ima znaCajan ugled i predstavlja
,hezamjenjivu* vezu izmedju pojedinca i drzave.“’” Notarijat je institucija koja je regulisana
zakonodavstvima zemalja, u zavisnosti od toga da li pripadaju anglosaksonskoim ili
kontinentalnom pravnom sistemu, ali moze se re¢i da veliki broj danaSnjih ¢lanica Evropske
unije je prihvatio latinski tip notarijata. ,,U obliku u kome je danas zastupljen u veéini evropskih
zemalja, notarijat predstavlja specificnu pravnu sluzbu koja doprinosi jacanju 1 za$titi pravne
sigurnosti subjekata prava, rastereenju rada sudova i efikasnijem funkcionisanju pravne
drzave.«"®
U Republici Srpskoj uveden je latinski tip notarijata, ¢ija glavna karakteristika je
nezavisnost i nepristrasnost. Zemlje koje su prihvatile latinski notarijat ¢lanice su Medjunarodne
unije notara. Pomenuti Medjunarodni savez definiSe notara kao lice koje je po zanimanju
pravnik, koji na osnovu javnih ovlas¢enja prihvata od stranaka izjave volje, daje im potrebnu
pismenu pravnu formu i o tome izdaje odgovarajuée isprave, koje imaju karakter javne isprave.

Javna isprava pretstavlja ispravu izdatu od nadleznih sudskih, upravnih, drugih organa,
institucija ili drugih pravnih lica na osnovu ovlaStenja iz nadleZnosti Republike Srpske. Razlika
izmedu privatnih 1 javnih isprava je prvenstveno u vjerodostojnosti. Dok se kod privatnih isprava
istinitost dokazuje, kod javnih isprava istinitost se pobija.

Orginale tih isprava preuzima na ¢uvanje,a izdaje ovjerene prepise. Tako se Zakonom o
notarima Republike Srpske ustanovila obaveza notarske obrade isprave za odredjene pravne
poslove, te se vrsi odredjivanje u pogledu forme koja se pri tome mora postovati. U notarske
isprave spadaju: notarski obradjene isprave, notarske ovjere i notarske potvrde. Clan 68 Zakona
o0 notarima Republike Srpske propisuje obaveznu notarsku obradu za “1. Pravne poslove o
regulisanju imovinskih odnosa izmedju bra¢nih drugova kao i izmedju lica koja zive u

vanbracnoj Zivotnoj zajednici, 2. Raspolaganja imovinom maloljetnih i poslovno nesposobnih

" Dmi¢i¢ M., Deset godina notarijata Republike Srpske, Banja Luka, 2018., str. 133.
8 Dmici¢ M., op.cit., str. 133.
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lica 3. Pravne poslove kojima se obecava neka ¢inidba kao poklon s tim S§to se nedostatak
notarske forme u ovom slucaju nadomjesta izvrSenjem obecanje ¢inidbe, 4. Pravne poslove Ciji je
predmet prenos ili sticanje vlasniStva ili drugih stvarnih prava na nekretninama i 5. Osnivacka
akta privrednih drustava.”’®

Kod latinskog tipa notarijata najvazniji produkt notarske djelatnosti je notarski obradjena
isprava, dakle isprava nastala potpunom obradom odredjenog pravnog posla od strane notara..
Pored notarski obradjenih isprava u notarske isprave spadaju i ovjere i potvrde, koje takodje
imaju snagu javne isprave, ali njihova dokazna snaga je manja, jer za njihovo sacinjavanje vazi

drugaciji postupak.

2. ULOGA NOTARA U STICANJU | PRENOSU STVARNIH PRAVA NA
NEPOKRETNOSTI

Za pravne poslove ¢iji je predmet prenos ili sticanje stvarnih prava na nepokretnostima
propisana je obavezna notarska obrada isprava. Nepostovanje forme proizvodi nistavost takvog
pravnog posla. Obzirom da je rije¢ o poslovima koji zahtijevaju veliku odgovornost, od interesa
je ne samo za stranke ucesnice u tom pravnom poslu ve¢ i za drzavu gdje se nekretnine nalaze da
poslovi budu uradjeni kvalitetno i pouzdano. “Propisivanjem strozie forme na siguran nacin se
obezbjedjuje adekvatno ponasanje svih ucesnika u njihovom odvijanju i stvaraju uslovi za
postojanje azurnih i pouzdanih registara u kojima su sadrzani relevantni podaci u pogledu
nepokretnosti.”8 “Sadrzaj isprave ne smije biti protivan prinudnim propisima, javnom poretku i
dobrim obicajima.”8!

U okviru postupka notarske obrade isprave, notar mora provjeriti da li su stranke
sposobne i ovlastene za zakljucenje odredenog pravnog posla. Notar je duzan da ispita pravu
volju stranaka, zatim da izjave volje stranaka jasno i nedvosmisleno pismeno sastavi. On je
duzan da zastiti neuke stranke, kao i uopste da pouci stranke o pravnim posljedicama poslova
koje preduzimaju. Isprava nakon §to se sacini u skladu sa voljom stranaka, mora se proditati

strankama, kao 1 svi prilozi, osim ako stranke ne odustanu od ¢itanja priloga. Svaka radnja koju

je notar preduzeo mora biti konstatovana u notarski obradenoj ispravi, kao npr. da je isprava

70 Clan 68, Zakona o notarima Republike Srpske.
8 Medi¢ D., op.cit., str. 572.
8 Medi¢ D., op.cit., str.154.
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strankama procitana. Notar u ovom postupku nastupa kao nezavisno trece lice sa zadatkom da
podjednako zastiti interese obje stranke. Nakon §to sacini ispravu, notar ¢e orginal trajno ¢uvati u
arhivi, dok ¢e strankama izdati otpravke orginala isprave, za koje garantuje da su istovjetne
orginalu.

Ono $to je karakteristi¢no za notarski obradjene isprave pored toga §to se smatraju javnim
ispravama je i da one mogu biti izvr§ne isprave. Da bi notarski obradjena isprava bila izvr$na
isprava ona za predmet mora imati odredjeno potrazivanje. Potrazivanje moze predstavljati
placanje odredjene sume novca ili odredjenih zamjenjivih stvari ili vrjednosnih papira, a duznik
je u ispravi pristao na izvrSenje bez odlaganja. “Obaveza mora biti jasno odredjena u pogledu
obima, vrste i visine potrazivanja.”® Notar poutava duznika o posljedicama izvrsnosti. U slucaju
da duznik ne izmiri potrazivanje, povjerilac moze uz predofavanje dokaza o istom, zatraziti
izdavanje izvr$nog otpravka. Ovakvim odredbama dosta su izbjegnuti dugotrajni sudski postupci,
obzirom da nije potrebna dalja aktivnost izvr$nog suda. U praksi se notarska isprava kao izvr§na
isprava Cesto pojavljuje kod hipoteka na nekretninama. “Na osnovu notarski obradene isprave
kojom je u javnom registru nepokretnosti upisana hipoteka na odredenoj nepokretnosti moze se,
u svrhu placanja obezbijedenog potrazivanja, neposredno nakon dospjelosti, zahtijevati izvrSenje

na toj nepokretnosti, ako je duznik na ovo izriéito pristao.”8

3. NOTARSKA FORMA UGOVORA

Prenos odnosno sticanje prava svojine na nepokretnostima spada u najcesée pravne
poslove koje notar obavlja, te se pri obavljanju istih on pridrzava odredjenih pravila obzirom da
se radi o0 poslovima za koje je neophodna notarski obradjena isprava.

U skladu sa ¢lanom 70 Zakona o notarima Republike Srpske “Original notarski obradene
isprave mora sadrzavati:1. podatke o notaru koji u€estvuje u sastavljanju originala (prezime, ime
i sjediSte notara),2. podatke (kod fizickih lica - prezime, ime, JMBG, zanimanje i adresa,
odnosno kod pravnih lica - firma, sjediste i zastupanje) o strankama, te podatke o eventualnim
svjedocima 1 tumacima/prevodiocima,3. nacin na koji je utvrden identitet lica pod tackom 2.

ovog ¢lana,4. tekst pravnog posla s naznakom eventualnih punomo¢i i priloga,5. napomenu da je

¥2 Medi¢ D., Novo stvarno pravo Republike Srpske, str. 574.
8 Clan 85. stav 2., Zakona o notarima Republike Srpske.
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original strankama procitan, 6. dan, mjesec, godinu i mjesto, a kada to zakon ili stranke
zahtijevaju, 1 Cas kada je original sastavljen, 7. potpis lica pod t. 1. i 2. ovog €lana i peCat notara
koji je sastavio original.”® Kada je rje¢ o punomo¢ima i saglasnostima treéih lica neophodnim
za zaklju¢ivanje odredjenog pravnog posla one takodje moraju biti u formi notarski obradjene
isprave.

“Pri postupku notarske obrade isprave notar mora :1) provjeriti da li su stranke sposobne
1 ovlas¢ene za preduzimanje i zakljucivanje pravnog posla,2) notar mora ispitati pravu volju
stranaka, objasniti situaciju, stranke pouciti o pravnim posljedicama posla i njihove izjave jasno i
nedvosmisleno pismeno sastaviti u obliku notarskog originala. Pri tome notar mora paziti da se
isklju¢e zabune 1 sumnje, kao 1 da neiskusne i nevjeste stranke ne budu oStecene, 3) original se
mora strankama procitati u prisustvu notara, neposrednim pitanjima notar se uvjerava da sadrzaj
originala odgovara volji stranaka, nakon toga stranke moraju odobriti i svojeru¢no potpisati taj
original. U originalu se mora, prije potpisa stranaka, konstatovati da se tako postupilo, 4) prilozi
se takode moraju uvijek procitati, osim ako se stranke ne odreknu tog prava i izjave da su
upoznate sa sadrzajem priloga. Ovo mora biti zabiljezeno u originalu. Sastavljanje originala
moze se vrSiti samo onda kada prilikom citanja originala prilozi stoje na raspolaganju
strankama.”®

Obzirom da je ovde rje¢ prvenstveno o ispravama koje za predmet imaju prenos odnosno
sticanje prava svojine na nekretninama, neophodno je ta¢no utvrditi premet prodaje i to na
osnovu podataka iz zemljisne knjige i katastra odnosno katastra nepokretnosti kada se zavrsi rad
na njegovom uvodjenju. Notaru stranke predocavaju podatke koje izdaje Republi¢ka uprava za
geodetske i imovinsko pravne poslove, obzirom da je u njenoj nadleznosti vodjenje evidencija na
nekretninama, takodje notar moze na zahtjev stranaka li¢no izvrSiti uvid u zemljisSnu knjigu
odnosno katastarski operat. Smatra se da bi uvodjenjem elektronske evidencije nekretnina, dosta
povecalo pravnu sigurnost i omogucilo notaru da pri zaklju¢ivanju svakog pravnog posla izvrsi
licno provjeru u evidencijama. Takodje notar upozorava stranke da samo zakljuc¢enje ugovora
nije dovoljno za sticanje, ve¢ da je neophodno po zaklju¢enju ugovora da se izvrsi i upis u
javnim evidencijama (konstitutivno dejstvo upisa). Ono u ¢emu je sigurno uvodjenje notarijata

doprinjelo to je povecanje pravne sigurnosti.

8 Qlan 70., Zakona o notarima Republike Srpske.
8 Clan 75, Zakona o notarima Republike Srpske.
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IV DIO - JAVNE EVIDENCIJE NEPOKRETNOSTI U REPUBLICI
SRPSKOJ

1. POJAM, NASTANAK | ISTORIJSKI RAZVQOJ EVIDENCIJA
NEPOKRETNOSTI

,Evidencija  nepokretnosti, uopSte, predstavlja sistematizovane podatke o
nepokretnostima koje bi trebalo da odgovaraju njihovom stvarnom stanju, pri ¢emu pruzaju
saznanje o tacnom poloZaju, prostiranju i granicama nepokretnosti, vrsti 1 kvalitetu zemljista,
objektima koji se na njemu nalaze, ali i o pravima koja na nepokretnostima postoje.“€® Jako rano
je doslo do shvatanja da ovakva ta¢na evidencija doprinosi pravnoj sigurnosti. Vodjenje
podataka o nepokretnostima ima za cilj da licima koja se za to interesuju, omoguci saznanje o
tacnom polozaju, prostiranju i granicama nepokretnosti, vrsti i kvalitetu zemljista, zgradama koje
se na njemu nalaze. ,,Mnogo je okolnosti koje su uticale da se u svijetu pojave razli¢iti sistemi,
ali idealno posmatrano cilj je uvijek bio i ostao isti: da se obezbjedi pravna sigurnost titulara vec¢
postojecih prava na nepokretnostima, ali i savjesnih tre¢ih lica koja se javljaju kao potencijalni
titulari, odnosno sigurnost pravnog prometa.‘®’

Moze se re¢i da je germansko pravo imalo najveci uticaj na ubrzan razvoj evidencija
nepokretnosti. Na pocetku je upis u javnu evidenciju nepokretnosti, imao funkciju javnosti, s
ciljem da lica budu upoznata o titularima prava, da bi kasnije prvenstveno u germanskom pravu
bilo uvedeno pravilo konstitutivnosti upisa, odnosno da je neophodno za sticanje odredjenog
prava to pravo upisati u javni registar.

U svijetu postoji veéi broj sistema evidencija nekretnina, koji se razliku po tome koji
organ je nadlezan za njihovo vodjenje ili koji je postupak upisa, ali cilj je isti, a to je

publikovanje prava i osiguravanje pravne sigurnosti.

8 Cveti¢ R., Savremena evidencija nepokretnosti, Novi Sad, 2009., str. 17.
87 Cveti¢ R., op.cit., str. 17.
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2. VRSTE SISTEMA JAVNIH EVIDENCIJA NEPOKRETNOSTI

U svijetu postoji vise sistema javnih evidencija nepokretnosti: francuski sistem, Torensov
sistem, skandinavski sistem, angloamericki sistem, austrijsko-njemacki sistem zemljisnih knjiga.

Francuski sistem- Za sticanje prava svojine u francuskom pravu dovoljno je da je valjano
zaklju¢en ugovor koji prenosi svojinu sa prethodnika na sledbenika. Za sticanje u francuskom
pravu nije potreban poseban upis u javnu evidenciju nekretnina da bi se svojina prenjela. “Opste
poznat kao sistem transkripcija (svojina se prenosi u momentu zakljuenja ugovora,a izvrseni
prenos putem javnog registra se samo publikuje) i inskripcija ( upis je neophodan da bi nastala
ugovorna hipoteka kao bezdrZavinska zaloga,ali zakonska hipoteka proizvodi dejstvo 1 bez upisa)
sistem javnih registara vremenom je mjenjan, ali upis u registar nije dobio konstitutivno dejstvo,
niti predstavlja garanciju( bilo relativnu ili apsolutnu) da upisano pravo zaista postoji.”® Do
reforme doslo je 1955.godine gdje se povecala uloga upisa u javne registre. Registri se zasnivaju
na principu personalnih folija, odnosno imena vlasnika, da bi 1955. godine dosta se radilo na
evidencijama po parcelama. Nadleznost za vodjenje je kod organa drzavne uprave. MozZe se reci
da uprkos reformama, princip konstitutivnosti upisa nije zazivo u Francuskoj, ali da je sigurno
ojacao princip publikacije, $to je ucinilo da lica budu bolje obavjeStena o imaocima prava na
nekretninama.

Torensov sistem- Uveden je 1858. godine u Australiji. ,,Zainteresovano lice, odnosno
lice koje sebe smatra vlasnikom, nakon $to mu ovlasteni geometar obavi premjer i sastavi plan
nepokretnosti, pribavlja dokaz o svom pravusvojine i podnosi zahtjev za upis zavodu za
registrovanje.“® Ukoliko zahtjev bude usvojen, objavljuje se i ¢ini dostupan svima, koji mogu
istac¢i prigovor u roku od mjesec dana. U slucaju da nema prigovora, dolazi do registracije.
Zavod sacinjava odgovarajucu ispravu, jednu zadrzava ,a jednu dobija podnosilac zahtjeva.
Isprava se sastoji od osnova sticanja s jedne strane, a s druge strane se nalazi plan zemljista.
Ovaj nacin sticanja je fakultativan, ali se njime ostvaruje nacelo konstitutivnosti. Registar prava
na zemljistu je organ koji vodi ovaj sistem upisa. Elektronsku bazu podataka o zemljistu,
ustanovila je Vlada 1983. godine. Ono §to je bitno je da pravni sledbenik ne mora da istrazuje

dalje mimo registra.

8 Cveti¢ R., op.cit., str. 21.
8 Cveti¢ R., op.cit., str. 25.
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Skandinavski sistem- Pravilo za prenos prava svojine je da je dovoljan pravni posao.
Objavljivanje je neophodno samo ukoliko tre¢a lica mogu osporavati neko pravo. ,,Svaka
nepokretnost ima svoj posebni list koji sadrzi podatke o njoji tri posebna dijela: prvi u koji se
upisuje pravo svojine, drugi u koji se upisuju sluébenosti i tre¢i u koji se upisuje hipoteka.“*° Od
2001. godine stvorena je jedinstvena podataka u elektronskoj formi. U ovu elektronsku bazu
podataka moze se izvrsiti uvid od strane zainteresovanog lica,a od 2006. godine moze se dobiti i
odgovarajuci izvod.

Angloamericki sistem- Evidentiranje prava na nepokretnostima u SAD je u nadleznosti
drzava. ,,U svim drzavama upis isprava predstavlja posebno sredstvo publikovanja u javnosti,
veé izvrSenog prenosa prava svojine ili sticanja drugog prava na nepokretnostima.*“% Upis prava
ni u ovom sistemu nema konstitutivni karakter. Do prenosa dolazi zakljuivanjem pravnog
posla, ali upis je bitan , da bi se steCeno pravo moglo suprostavljati tre¢im licima. Kada je rije¢ o
ugovoru o prenosu prava on mora biti u pisanoj formi, mora biti utvrdjen identitet stranka i mora
postojati sposobnost lica, takodje neophodno je da sadrzi rjeci iz kojih se nedvosmisleno moze
utvrditi da se radi o prenosu prava, opis nepokretnosti, zatim mora biti potpisan od prenosioca,
tako da potpis sticaoca nije neophodan, i na kraju se odvija ¢in predaje akta sticaocu, kao
simbolican ¢in, ¢ijim prihvatanjem on prihvata prenos. U sainjavanju isprava ucestvuju
advokati. Obzirom da u ovom pravnom sistemu nije obavezan upis u registar, lica moraju da se
podvrgnu istrazivanju prava svojine ( title search). Najc¢esce se istrazuje pedeset do Sezdeset
godina unazad, mada ni tada ne postoji potpuna sigurnost, pa se Cesto lica moraju osigurati
uplatom polise osiguranja. U Velikoj Britaniji istovremeno su na snazi i sistem neregistrovanja i
registrovanja, obzirom da su smatrali da ¢e bolji sistem jednostavno preovladati. Registar je
podjeljenj u tri djela : 1. registar zemljista, 2.registar vlasniStva i 3. registar ograni¢enja odnosno
tereta. Registrovani vlasnik dobija uvjerenje o zemljistu, ali sam upis ima puno vecu snagu od
samog uvjerenja.

Austrijsko-Njemacki sistem zemljisnih knjiga- Ovaj sistem uveliko je uticao i na registre
zemljiSta u naSem pravu. ,,Sistem zemljisSnih knjiga je sistem pravne evidencije nepokretnosti-

zemljiSne knjige, zasnovane na stru¢nom i preciznom (geodetskom) premjeru zemljiSta

% Cveti¢ R., op.cit., str. 31.
% Cveti¢ R., op.cit., str. 34.
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izrazenom u fakti¢koj evidenciji- katastru zemljista.“%? Upis u zemlji$nu knjigu ima konstitutvno
dejstvo. Ovo je bitno ako se ima u vidu da je sticanje prava na osnovu pravnog posla najces¢i

oblik sticanja.

2.1. SISTEM ZEMLJISNIH KNJIGA

“Zemljisne knjige su javni registri koje vode sudovi i u koje se upisuju nepokretne stvari i
stvarna prava na nepokretnostima, kao i neka obligaciona prava.”®® Vodjenje zemljisnih knjiga u
Republici Srpskoj sada je u nadleznosti Republicke uprave za geodetske i imovinsko pravne
poslove Republike Srpske. U zemljisne knjige se upisuju nepokretnosti, zatim stvarna prava, ali i
neka obligaciona prava. “Pored toga u zemlji$ne knjige se upisuju i u zakonu navedene pravne
¢injenice koje mogu da proizvedu odredjene prave posljedice na zemljisnoknjizna prava kao i
li¢ni odnosi imalaca zemlji$noknjiznih prava.”%

Osnov za zemljiSnu knjigu predstavlja katastar. Katastar je fakticka evidencija 0
zemljiStu, polozaj, oblik, povrSina, nacin koriStenja, bonitet, katastarski prihod, posjednik.
Prvobitno je bio osnov za oporezivanje da bi se kasnije njegova uloga povecala. Moze se reci da
katastar predstavlja fakticko stanje, dok zemljiSna knjiga predstavlja pravno stanje. Da bi se bilo
koje pravo pribavilo neophodan je upis u zemljisnu knjigu.

Vodjenje zemljisne knjige bilo je u nadleznosti osnovnih sudova, za nekretnine koje se
nalaze na teritoriji tog suda. Ono §to je takodje karakteristicno za sistem zemljis$nih knjiga je da
se podaci vode po principu realnih folija, a ne personalnih folija, Sto znaci da se vode po
nekretninama,a ne na osnovu imena lica koje je imalac zemljisnoknjiznog prava.

Kada govorimo o zemljiSnoj knjizi ona se sastoji iz dva djela,a to je glavna knjiga i
zbirka isprava. Glavna knjiga se sastoji iz tri dijela: popisni list, vlasnicki list i teretni list.
Popisni list sastavljen je iz dva odjeljka, u njega se unose podaci o zemljistu, broj parcele,
oznaka zemljiSta i kultura. U vlasnickom listu nalaze se podaci o imaocu prava vlasniStva na

nekretnini, kao i neke bitne ¢injenice ukoliko postoje, kao sto su, maloljetstvo, oduzeta poslovna

sposobnost itd. U tre¢i list ili teretni list upisuju se svi tereti na navedenoj nepokretnosti kao $to

92 Cveti¢ R., op.cit., str. 46.

9 Stankovi¢ O. i Orli¢ M., op.cit., str. 318.

% Vukotié¢ J., Sticanje zemljisnoknjiznih prava upisom u javne registre, doktorska disertacija, Beograd, 2012.godine,
str.110.
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su hipoteka, pravo prece kupovine, postojanje sluzbenosti koje opterecuju nekretninu, realni
tereti, nadhipoteka itd. Ovo je zaista znacajno jer na taj nacin sticalac sti¢e potpuni uvid $ta sve
opterecuje navedenu nekretninu.

Takodje u sistemu zemljiSnih knjiga vlada nacelo konstitutivnosti za sticanje prava
svojine. Sistem zemljiSne knjige i katastra se i dalje primjenjuje u Republici Srpskoj, sve do

potpunog uvodjenja katastra nepokretnosti.

2.2. SISTEM KATASTRA NEPOKRETNOSTI

Zakonom premjeru i katastru nepokretnosti Republike Srpske uvodi se jedinstvena
evidencija nepokretnosti, koja ¢e predstavljati i fakti¢ku i pravnu evidenciju. Do potpunog
uvodjenja ove nove evidencije i dalje ¢e se primjenjivati zemljisna knjiga i katastar. Takode,
znacajno je istaci da je vodenje evidencije u nadleZnosti organa uprave tj. Republi¢ke uprave za
geodetske i imovinsko pravne poslove (u daljem tekstu RUGIPP), ¢ime je donekle odstupljeno
od pravne tradicije da ovu evidenciju vode sudovi. Katastar nepokretnosti bi trebao u sebi da
spoji katastarsku evidenciju 1 zemljisnu knjigu. Medjutim cilj ove nove evidencije nije samo da
Spoji vec postojece podatke vec i da uspostavi jednu potpuno novu evidenciju.

Postupak kojim se dolazi do ta¢nih podataka o nepokretnostima, odnosno o pravima na
istim naziva se izlaganje podataka i provode ga podru¢ne jedinice RUGIPP-a. Prilikom
formiranja nove evidencije nepokretnosti primjenjuje se Zakon o premjeru i katastru Republike
Srpske i Pravilnik o nainu osnivanja i odrzavanja katastra nepokretnosti Republike Srpske®®.
“Utvrdivanje prava na nepokretnostima vr$i se na osnovu: stanja upisanog prava u zemljisnoj
knjizi ako se ustanovi da taj upis odgovara stvarnom stanju; pravosnaznih odluka nadleznih
organa i sudova, zakljuCenih ugovora i drugih isprava koje su osnov za upis prava na
nepokretnostima, podataka iz katastarskog operata koji odgovara stvarnom stanju, a ako ne
postoje dokazi o pravu na nepokretnostima u tom slucaju i na osnovu drugih provedenih dokaza
(saslusanje svjedoka, posljednje stanje upisa, izjave stranaka).”%

Zakonom o premjeru i katastru Republike Srpske definisano je: “Katastar nepokretnosti

sastoji se od: a) elaborata premjera, b) zbirke isprava i v) baze podataka Kkatastra

% “Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br.11/2014, 25/2014, 31/2015, 101/2015- odluka US, 3/2016-odluka US,
80/2016-odluka US i 12/2018-odluka US.
% (lan 84., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
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nepokretnosti.”®” 1z baze podataka katastra nepokretnosti izdaje se katastarski plan i list
nepokretnosti. Za razliku od zemljiSnoknjiznog uloska, list nepokretnosti se sastoji od A lista
koji sadrzi podatke o zemljistu, B lista koji sadrzi podatke o imaocu prava na zemljistu, Al list
sadrzi podatke o zgradi, stanu, poslovnoj prostoriji, kao 1 drugim gradjevinskim objektima, B1
list sadrzi podatke o imaocu prava na zgradi, stanu, poslovnoj prostoriji, kao i drugim
gradjevinskim objektima, V list sadrzi podatke o teretima i ograni¢enjima, hipoteka, sluzbenosti,
pravo dugoro¢nog zakupa itd. List nepokretnosti predstavlja osnovni dokument o
nepokretnostima i stvarnim pravima na njima.

“Vrste upisa u katastar nepokretnosti su: a) upis nepokretnosti, b) upis stvarnih prava, v)
upis odredenih obligacionih prava, u skladu sa ¢lanom 62. stav 3. zakona, g) predbiljezba 1 d)
zabiljezba.”%

“Kada je rije¢ o vodjenju podataka o nepokretnostima upisuju se podaci 0: zemljistu
(katastarske parcele poljoprivrednog, Sumskog, gradevinskog i drugog zemljista), nadzemni i
podzemni gradevinski objekti (u daljem tekstu: objekti) i posebni dijelovi objekata koji Cine
gradevinsku cjelinu (stan, poslovni prostor, garaza i drugi objekti).”%

“Na nepokretnostima se upisuju prava: a) svojine, b) zalozno pravo, v) stvarne sluznosti,
g) plodouzivanje, d) realni tereti, d) pravo gradenja, e) koncesije i Z) pravo zakupa zakljueno na
period ne kra¢i od pet godina.”1%

Predbiljezba je upis kojim se uslovno sticu, prenose, ogranicavaju ili prestaju stvarna
prava na nepokretnostima. “Predbiljezba se vr§i na osnovu isprave za upis koja ne ispunjava
uslove za konacan upis stvarnih prava, i to: ako privatna isprava, odnosno isprava 0 pravnom
poslu ne sadrzi izjavu o dozvoli upisa, a ta izjava nije data ni u posebnoj ispravi,ako je izjava o
dozvoli upisa uslovna ili oroCena, a uslov i rok nisu ispunjeni,ako javna isprava nije postala
pravosnazna i ako nadlezni organ u javnoj ispravi odredi upis predbiljezbe.”0?

“Zabiljezba je upis kojim se u katastar nepokretnosti upisuju €injenice koje su od znacaja
za zasnivanje, izmjenu, prestanak ili prenos stvarnih prava na nepokretnostima, koje se odnose

na li¢nost imaoca prava, na samu nepokretnost ili na pravne odnose povodom nepokretnosti.”192

97 Clan 65., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.

% (lan 90., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.

% Clan 4. stav 2., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.

100 *1an 93. Stav 1., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.

101 Clan 95. stav 1. i 2., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
102 Clan 98. stav 1., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
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Katastar nepokretnosti je javna knjiga, svako zainteresovano lice moze izvrsiti uvid u
podatke koji su upisani u katastar nepokretnosti i ukoliko zatrazi moze mu se izdati list

nepokretnosti.

2.3. OSTALE JAVNE EVIDENCIJE NEPOKRETNOSTI

Dono$enjem Zakona 0 privatizaciji drzavnih stanoval® i Zakona o privatizaciji poslovnih
zgrada, poslovnih prostorija i garaza'® javio se problem knjizenja navedenih objekata obzirom
da nije postojala knjiga etazne svojine. Upravo iz navedenih razloga donesena su dva pravilnika.
Pravilnik o vodjenju knjige ulozenih ugovora o prodaji poslovnih zgrada, poslovnih prostorija 1
garaza'® i Pravilnik o vodjenju knjige ulozenih ugovora 0 otkupu stambenih zgrada i stanova.'%

Stambene zgrade i1 stanovi u drZzavnoj svojini koji su prodati u skladu sa zakonom, a nisu
upisani u zemlji$nu knjigu odnosno u druge evidencije 0 nekretninama i pravima na njiima
upisuju se u knjigu uloZenih ugovora o otkupu stambenih zgrada i stanova. Uz zahtjev za upis
dostavlja se pravni osnov- ugovor, dokaz da stambena zgrada ili stan nije upisan u neku drugu
evidenciju i tlocrt stambene zgrade ili stana. Knjigu ulozenih ugovora o otkupu stambenih zgrada
i stanova vodi RUGIPP- nadlezna podruéna jedinica.

Navedeni pravilnik o vodjenju knjige ulozenih ugovora o otkupu stambenih zgrada i
stanova imao je veoma znafanju izmjenu i dopunu 2002. godine Cime je propisano da se u
navedenu knjigu mogu upisati i stambene zgrade i stanovi na kojima je pravo svojine ste¢eno na
neki drugi nacin.

Poslovne zgrade, poslovne prostorije i garaze u drzavnoj svojini koje su prodate u skladu
sa Zakonom o privatizaciji poslovnih zgrada, poslovnih prostorija i garaza, kao i one za koje
postoji pravni osnov za sticanje prava svojine na drugi nacin, a nisu upisane u zemljisnu knjigu,
odnosno u druge javne evidencije o nekretninama i pravima na njima upisuju se u Knjigu
ulozenih ugovora o prodaji poslovnih zgrada, poslovnih prostorija i garaza. Za uspostavljanje i
vodjenje nadlezna je RUGIPP- podru¢na jedinica i vodi je za svaku katastarsku ops$tinu u njenoj

nadleznosti. Da bi se upisala nekretnina u ovu evidenciju neophodno je ispuniti nekoliko

103 “Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br. 118/11, 67/13, 60/15.

104 “Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br. 98/04, 117/06- odluka US, 74/07- odluka US, 71/10, 30/12, 117/12-
odluka US i 67/13.

105 “Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br. 60/05, 29/18.

1064 Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br. 45/01, 6/02.
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preduslova. Uz zahtjev za upis prilazu se punovazan pravni osnov (ugovor) o sticanju prava
svojine kao i tlocrt navedenog objekta, te dokaz da navedena poslovha zgrada, poslovna
prostorija ili garaza nije upisana u zemljiSnu knjigu odnosno u druge evidencije o
nepokretnostima. Uspostavljanjem katastra nepokretnosti podaci iz Knjige uloZenih ugovora bice
preuzeti u navedenoj evidenciji. Na zahtjev zainteresovanih lica izdaje se lzvod iz knjige
ulozenih ugovora o prodaji poslovnih zgrada, poslovnih prostorija i garaza.

Do izmjene pravlinika o vodjenju knjige uloZenih ugovora o prodaji poslovnih zgrada,
poslovnih prostorija i garaza doslo je 2018. godine. Pod pojmom garaze sada se podrazumjeva i
jasno omedjeno mjesto u zgradi namjenjeno za ostavljanje motornih vozila. Potreba se javila
obzirom na veliki broj novoizgradjenih stambenih objekata, gdje su lica imaoci prava svojine na
garaznim mjestima pri ¢emu nisu imali moguénost da svoja prava upiSu u evidenciju, ve¢ su to
mogli uCiniti samo u vidu zabiljezbe. Sada se navedena prava mogu upisati §to je veoma

znacajno i doprinosi pravnoj sigurnosti.

V DIO- UPIS U JAVNU EVIDENCIJU NEPOKRETNOSTI

1. NACELA JAVNIH EVIDENCIJA NEPOKRETNOSTI

Osnovna nacela evidencija nepokretnosti su: nacelo upisa, nacCelo javnosti, nacelo
prvenstva, nacelo pouzdanja, nacelo legaliteta, nacelo formalnosti, nacelo obaveznosti i nacelo
odredenosti.

Nacelo upisa- Moze se reci da je uvodjem upisa ,sa nivoa pravila na nivo nacela jos vise
dato na znacaju istoga. “Svojina i druga stvarna prava na nepokretnostima sti¢u se, prenose i
ograniCavaju upisom u katastar nepokretnosti (konstitutivnost upisa), a prestaju brisanjem
upisa,u sluc¢ajevima odredenim zakonom, svojina i druga stvarna prava na nepokretnostima
mogu se steéi i prije upisa u katastar nepokretnosti, a upisom proizvode pravno dejstvo prema
tre¢im licima (deklarativnost upisa), u katastar nepokretnosti mogu se upisati i odredena

obligaciona prava koja se od trenutka upisa mogu suprotstaviti tre¢im licima.”%

107 Clan 62, Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
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Nacelo javnosti- Uopste svrha uvodjenja evidencija nepokretnosti bila je da se obezbjedi
publicitet ¢injeni¢nog I pravnog stanja na nepokretnostima. “Svako ima pravo da izvrsi uvid u
podatke koje sadrzi katastar nepokretnosti, da mu se izda list nepokretnosti ili potvrda da je
odredena nepokretnost ili pravo upisano u katastar nepokretnosti.”'% Na ovaj na¢in povecava se
pravna sigurnost. Obzirom da svako lice moze izvrsiti uvid u evidenciju nepokretnosti ovim je u
potpunosti ispostovano nacéelo javnosti. Na ovaj nacin takodje niko ne moze osporavati da mu
odredjene ¢injenice nisu bile poznate jer postoji neoboriva pretpostavka da je mogao izvrsiti uvid
u evidenciju. Ovo nacelo bi jos vise doslo do izazaja u slucaju postojanja digitalne evidencije
nepokretnosti, jer bi tada lica mogla putem kompjuterske mreze u svakom trenutku pristupiti i
provjeriti odredjenu nekretninu i prava na njoj.

Nacelo prvenstva- “uredjuje pravno dejstvo upisa prema drugim upisima u pogledu iste
nepokretnosti, zavisno od vremenskog redosljeda kojim su upisi sprovedeni.”1% “Upis prava u
katastar nepokretnosti vr§i se prema vremenskom redoslijedu podnoSenja zahtjeva za upis.” 10
Ranije upisano pravo ostvarivace se kao da prava koja su upisana poslije njega ni ne postoje.
Kada je rije¢ o pravu svojine, bitan je vremenski redosljed jer se time odredjuje ko ¢e biti upisan
kao nosilac prava. Ovo je takodje znacajno i kod hipoteke, jer upisom hipoteke povjerilac stice
prvenstvo pri namirenju u odnosu na ostale. Relevantan momentar je onaj trenutak kada je lice
podnjelo zahtjev za upis. Zato se navodi ta¢no vrijeme kada je odredjen zahtjev podnesen, da bi
se mogle rjesiti nedoumice u pogledu toga ko je prvi podnio zahtjev. ,,Organ Uprave upisuje broj
zahtjeva 1 vrijeme podnoSenja zahtjeva u list nepokretnosti odmah nakon prijema zahtjeva za
upis.«i

Nacelo pouzdanja- Ovo nacelo je jedno od temeljnih nacela i Citava sigurnost pravnog
prometa upravo pociva na njemu. Nacelo dobija svoj prakticni znacaj kada se stvarnopravno
stanje nepokretnosti razlikuje od stanja upisanog u javni registar. Pretpostavka je da je ono §to je
upisano u javni registar nepokretnosti istinito 1 ta¢no. Obzirom da javne evidencije nepokretnosti
pretstavljaju javne evidencije, svako zainteresovano lice moze uvidom da se upozna sa pravnim
stanjem upisane nepokretnosti. Smatra se da ono $to je upisano je ta¢no, a ono §to nije upisano i

da ne postoji. Ovim nacelom Stite se savjesna treca lica koja su u pravnom prometu postupala s

108 (lan 55., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
109Cveti¢ R., op.cit., str. 132-133.

110 Clan 58. stav 1., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
111 Clan 58. stav 3., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
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povjerenjem u istinitost 1 potpunost podataka upisanih u javne evidencije, u onom slucaju kada
se upis u evidencije razlikovao od stvarnog, tj. kada je upis bio neistinit. ,,Savjesni sticaoci prava
na nepokretnostima ne mogu trpiti bilo kakvu S$tetu zbog Cinjenice da se stanje u registru
razlikuje od stvarnog stanja nepokretnosti.«!!?

Nacelo legaliteta- ovo nacelo se odlikuje u tome da organ koji je nadlezan za vodjenje
evidencija nekretnina u obavezi je da ispita ispunjenost zakonom propisanih uslova za upis u dati
registar. Nakon podnosenja zahtjeva za intabulaciju ili ekstabulaciju u katastar nepokretnosti,
organ pred kojim se vodi postupak duzan je da ispita da li su ispunjene sve pretpostavke
predvidene zakonom, da li isprava na osnovu koje se zahtjev podnosi ispunjava propisanu formu
1 elemente propisane zakonom, te na osnovu svega navedenog odluci o istom.

Nacelo formalnosti- Ogleda se u tome da je postupak upisa, promjene, prestanka prava
strogo formalan i odvija se po proceduri propisanoj zakonom od strane organa koji je izricito
ovlasten za odlucivanje o istim.

Nacelo obaveznosti- Ono §to je novina U Zakonu o premjeru i katatsru nepokretnosti
Republike Srpske je da je zakonodavac propisao da imalac prava na nepokretnosti obavezan je
da podnese zahtjev za upis nepokretnosti i prava svojine u katastar nepokretnosti, ¢ime je sada sa
voluntaristicke osnove kojim je lice trebalo da upiSe svoje pravo radi zastite vlastitog interesa,
sada postalo obligatorno. Obaveznost upisa koja je propisana Zakonom o premjeru i katastru
Republike Srpske je strana principu dispozicije prema kojem svaki titular odlucuje da 1i ¢e
preduzeti odredene radnje radi zastite svojih prava. Za ovako nesto postoji opravdanje. Ipak,
nacelom obaveznosti su zasti¢enja lica koja pravo su stekla na osnovu pravnog posla, obzirom da
u navedenom slucaju obaveznost upisa pretstavlja modus acquirendi, dok za lica koja pravo sticu
na neki od drugih osnova sticanja ova pretpostavka ne vazi.

Nacelo odredjenosti- ,proizilazi da svaki upis u registar nepokretnosti mora sadrzavati
sve podatke koji su neophodni da bi on predstavljao samostalnu i potpuno odredjenu pravnu
cjelinu.“!3 Sadrzina svakog upisa mora biti tatno odredjena u pogledu: same nepokretnosti,
vrste upisa koji se vrsi, vrste prava koje se upisuje, ¢injenica koje se upisuju, subjekta upisa

odnosno titulara prava, vremena upisa.

112 Medi¢ D., Stvarno pravo Republike Srpske, str. 151.
13 Cveti¢ R., op.cit., str. 138.
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2. STICANJE PRAVA SVOJINE UPISOM U JAVNU EVIDENCIJU
NEPOKRETNOSTI - POSTUPAK | USLOVI UPISA

Pravo svojine je samo jedno od stvarnih prava o kojima se vodi evidencija i za koje vaze
odredjena pravila kada je u pitanju upis u javnu evidenciju nepokretnosti. Kao §to je navedeno
Zakonom o premjeru i katastru Republike Srpske, organ nadlezan za vodjenje evidencije je
RUGIPP. Postupci o sticanju prenosu i prestanku prava vode se upravo pred ovim organom.
Postoje brojni stavovi da li je upravni organ mogao zamjeniti sud po pitanju ove nadleznosti, te
ono u ¢emu se svi slazu je da ¢e se tek vremenom utvrditi da li su odluke zakonodavca bile
ispravne.

Upis se naziva intabulacijom kada se knjizno pravo sti¢e, mijenja ili ograni¢ava, a upis se
naziva ekstabulacijom kada knjizna prava prestaju odnosno kada se brisu.

Postupak se po pravilu sprovodi na osnovu isprava priloZzenih uz zahtjev za upis, bez
ucesca stranaka. Kao stranka u postupku moze se pojaviti lice koje treba da stekne neko pravo,ili
lice koje je pravo ve¢ steklo na neki drugi na¢in ( npr. na osnovu sudske presude) pa sada to
pravo zeli da publikuje, ali i trece lice koje Zeli da upisom zastiti neko svoje pravo.

“Upis u katastar nepokretnosti vr$i se po skra¢enom postupku na osnovu prilozenih
isprava.”'* U odredenim situacijama kada se ne moZze odluciti samo na osnovu isprava moze se
sprovesti i ispitni postupak. Stranke u ovom postupku su upisani prethodnik, lice u ¢iju korist se
o upisu odlucuje i treca lica koja imaju pravni interes. Zahtjev za upis mora imati odredjeni
oblik, sadrzaj i priloge. Zahtjev se podnosi u pismenoj formi i mora da sadrzi: prezime,ime, ime
jednog roditelja, adresu, JMB, zatim naziv katastarske opstine oznacenje nepokretnosti za koju
se trazi upis, stvarno pravo ili promjenu za koju se trazi upis. Uz zahtjev za upis potrebna je
isprava na osnovu koje ¢e upis biti izvrSen u orginalu, otpravku orginala ili ovjerenom prepisu.
Podnosenje zahtjeva za upis mora se odmah uciniti vidljivim (plomba) u onom mjestu gdje bi se
upis trebao provesti. Plomba se provodi navodjenjem dana i vremena kada je zahtjev stigao,a
oznacava se zvjezdicom. Ukoliko zahtjev nije uredan, tj. nisu priloZeni svi potrebni dokazi,
zakljuckom ce biti nalozeno da zahtjev uredi, a ako to ne ucini, zahtjev ¢e biti odbacen.

Relevantan momenat za sticanje je trenutak podnoSenja zahtjeva, a ne trenutak kada se o

upisu donese rjesenje. ,,Uprava upisuje godinu, mjesec, dan, ¢as i minut prijema zahtjeva za upis

114 Clan 128. stav 1., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
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i istovremeno na nepokretnosti na koju se odnosi zahtjev upisuje kao zabiljezbu vrijeme prijema
i broj zahtjeva.“!® Prvo se odluéuje o zahtjevu koji je prvi zaprimljen.

RjeSenjem se upis moze usvojiti ili odbiti. Ukoliko su ispunjene pretpostavke za sticanje
prava svojine, a to su postojanje upisanog prethodnika, valjan pravni osnov (ugovor) sa
clausulom intabulandi, te ukoliko ne postoje neke druge okolnosti koje bi pretstavljale smetnju
ovlasteno lice donjeti ¢e rjeSenje o provedenoj promjeni. ,RjeSenje o upisu u katastar
nepokretnosti sadrzi: vrstu upisa, vrstu stvarnog prava, oznacenje nepokretnosti, podatke o licu u
¢iju korist se vrsi upis, podatke o upisanom prethodniku, podatke o visini administrativne takse,
naknade za upis i druge sli¢ne podatke.“!'® Navedeno rjeSenje RUGIPP ¢e dostaviti licima koja
su imala svojstvo stranke u postupku. Ukoliko postoji nezadovoljna stranka, moze izjaviti Zalbu
Upravi RUGIPP-a u roku od osam dana na rjeSenje doneseno u prvom stepenu. Upis se moze
izvrsiti 1 na osnovu rjeSenja drugostepenog organa ili sudske odluke iz upravnog spora, ako se

time odobrava upis prava u katastar nepokretnosti.

2.1. PREDBILJEZBA

Osim uknjizbe pravo svojine se moze ste¢i na odreden nacin i predbiljezbom.
,Predbiljezba je upis kojim se uslovno sticu, prenose, ograni¢avaju ili prestaju stvarna prava na
nepokretnostima.“!” | Ako nisu ispunjene sve pretpostavke koje pravila zemljisnoknjiznog prava
zahtijevaju za uknjizbu prava svojine, moze se traziti predbiljezba sticanja prava svojine.*“*®
Predbiljezba se mora opravdati, S§to zna¢i da odredjeni uslovi koji nisu bili ispunjeni, odnosno
zbog kojih se nije mogla izvrsiti uknjizba treba da budu uklonjeni.

,Predbiljezba se vrsi na osnovu isprave za upis koja ne ispunjava uslove za konacan
upis stvarnih prava i to: 1) ako privatna isprava, odnosno isprava o pravnom poslu ne sadrzi
izjavu o dozvoli upisa, a ta izjava nije data ni u posebnoj ispravi, 2) ako je izjava o dozvoli upisa
uslovna ili orocena, a uslov i rok nisu ispunjeni, 3) ako javna isprava nije postala pravosnazna, 4)

«119

ako nadlezni organ u javnoj ispravi odredi upis predbiljezbe. ,Predbiljezba se upisuje i na

115 Clan 132. stav 2., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
116 Clan 134. stav 1., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
117 Clan 95 stav 1, Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
118 Clan 54., stav 1., ZSP.

119 Cveti¢ R., op.cit., str. 153.
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osnovu isprave za upis u kojoj je nepokretnost na koju se predbiljezba odnosi odrediva, ali nije
potpuno i taéno odredena.“*?® U sludaju da se upis predbiljezbe zahtjeva zbog nedostatka
clausule intabulandi, ista ¢e biti opravdana podnosenjem clausule intabulandi.

Predbiljezba se upisuje na odredjen vremenski period, u kom treba da bude opravdana.
Predbiljezba se upisuje na rok do 90 dana ili na rok koji je odreden u ispravi za upis predbiljezbe.
Ukoliko predbiljezba ne bude opravdana, brise se rjeSenjem po sluzbenoj duznosti, odnosno po
zahtjevu stranke.

Glavni razlozi zasto se vrsi upis predbiljezbe je da se osigura prvenstveni red, obzirom da
¢e se vremenski racunati trenutak upisa predbiljezbe za upis odredjenog prava, naravno samo u
slu¢aju da prebiljezba bude opravdana. ,,Opravdanjem predbiljezba postaje upis stvarnih prava,

sa dejstvom od trenutka upisa prebiljezbe.“1?

Moze se rec¢i da prebiljezba ima odredenu vrstu
retroaktivnog dejstva, upravo time sto se dejstvo predibljezbe u slucaju opravdanja odnosi da je
pravo steceno od momenta upisa predbiljezbe.

Opravdanjem predbiljezbe svi upisi protiv imaoca prava steCenog predbiljezbom se
osnazuju, dok se oni protiv prethodnog imaoca briSu, i obrnuto u slucaju da ne dodje do

opravdanja predbiljezbe.

2.2. ZABILJEZBA

Osim uknjizbe, odnosno upisa predbiljezbe u javnu evidenciju moZe se upisati i
zabiljezba, s tim Sto je karakteristika zabiljeZbe da ona ne sluZi za upis prava, ve¢ se njome
upisuju pravno relevantne ¢injenice. ,,Zabiljezba je upis kojim se u katastar nepokretnosti upisuju
¢injenice koje su od znacaja za zasnivanje, izmjenu, prestanak ili prenos stvarnih prava na
nepokretnostima, koje se odnose na licnost imaoca prava, na samu nepokretnost ili na pravne
odnose povodom nepokretnosti.“!?? | Njihova pravna relevantnost proisti¢e iz njihovog moguéeg
dejstva na postojanje upisanog prava, obim tog prava ili mogude raspolaganje pravom.“!?3

,Zabiljezbom se vrsi upis ¢injenica koje se odnose na:a) li¢na stanja imaoca prava, b)

prvenstveni red za buduci upis, v) pokretanje spora za utvrdivanje prava na nepokretnosti, Q)

120 Clan 95. stav 3., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
121 Clan 96. stav 1., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
122 Clan 98. stav 1, Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
123 Cveti¢ R., op.cit., str. 154.
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pokretanje upravnog spora protiv drugostepenog rjeSenja u osnivanju i odrzavanju katastra
nepokretnosti i katastra vodova, d) pokretanje postupka eksproprijacije nepokretnosti, &) zabranu
otudenja i opterecenja nepokretnosti, €) zabranu upisa stvarnih prava na nepokretnosti, z)
postupak izvrSenja, z) pobijanje duznikovih pravnih radnji, i) zastitu prirodnih dobara i j) ostale
zabiljezbe propisane zakonom. 124

Kada je rije¢ o zabiljezbi, moze se rec¢i da Cinjenice koje se upisuju mozemo podijeliti na
one koje se tiCu liCnosti imaoca prava na nepokretnostima i na one koje se odnose na samu
nepokretnost. Neke zabiljzbe se upisuju na osnovu zahtjeva stranke, dok se neke i upisuju po
sluzbenoj duznosti. ,,Pravne ¢injenice koje se odnose na vlasnika nepokretnosti upisuju se u
skladu sa Zakonom na osnovu: izvoda iz mati¢ne knjige rodenih (maloljetstvo), rjeSenja
nadleznog organa jedinice lokalne samouprave (starateljstvo) i pravosnaznog rjeSenja nadleznog

“125 Pravne ¢injenice koje se odnose

suda (liSenje odnosno ogranicenje poslovne sposobnosti).
na samu nepokretnost upisuju se u skladu sa zakonom na osnovu: pokretanja spora za
utvrdivanje prava na nepokretnostima, odnosno za brisanje prava, prijedloga za eksproprijaciju,
rjeSenja nadleznog suda o zabrani otudenja ili opterec¢enja nepokretnosti i prijedloga za izvrSenje
na nepokretnostima na osnovu izvr$ne sudske presude.“'?® Sve ove ¢injenice uti¢u na valjanost
pravnog posla i sticalac se ne moze pravdati time da za njih nije znao, obzirom da su bile
publikovane u javnom registru.

Opsti uslovi za bilo kakvu vrstu upisa su postojanje upisane nepokretnosti, upisan

prethodnik i valjana isprava na osnovu koje ¢e odredeni upis biti izvrsen.

3. KONSTITUTIVNO DEJSTVO UPISA

Kao $to je ve¢ bilo rijec¢i, donosenjem Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske
doslo je do uvodjenja nove javne evidencije nepokretnosti- katastra nepokretnosti. U katastar
nepokretnosti upisuju se podaci o nepokretnosti, zatim podaci o pravima na nepokretnostima i
odredjeni odnosi vezani za pravni promet nepokretnosti. Nacela koja se primjenjuju na katastar
nepokretnosti su nacelo upisa, naéelo javnosti, nacelo prvenstva, nacelo pouzdanja, nacelo

legaliteta, nacelo formalnosti, nacelo obaveznosti i nacelo odredenosti.

124 Clan 99., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
125 Clan 82. stav 1., Pravilnika o naginu osnivanja i odrzavanja katastra nepokretnosti Republike Srpske.
126 Clan 82. Stav 2., Pravilnika o na¢inu osnivanja i odrzavanja katastra nepokretnosti Republike Srpske.
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Upisima se daje vanjska slika pravnog stanja nepokretnosti. Publikuje se sve ono §to je
mjerodavno za pravno stanje nepokretnosti i ono $to je bitno u pravnom prometu. “Publicitet
stvarnih prava na nekretninama ostvaruje se jedino i isklju¢ivo upisivanjem stvarnih prava na
nekretninama u zemljisnu knjigu.”'?’ Svako lice koje je zainteresovano moze izvrsiti uvid u
javnu evidenciju nepokretnosti, obzirom da je, kako i sam naziv govori, javna. Na taj nacin lice
moze utvrditi sve ono §to je bitno i mjerodavno za pravno stanje nekretnine (koja stvarna prava
postoje, njihov sadrzaj, prvenstveni red, postoje li neka ogranicenja u raspolaganju itd.).

Jedno od temeljnih nacela jeste naCelo upisa prema kojim se stvarna prava na
nekretninama sticu upisom u katastar nepokretnosti. Upis se provodi radi preglednosti javne
evidencije nekretnina, njihove bolje potpunosti i tacnosti. Upis moze imati konstitutivno i
deklarativno dejstvo. Da li ¢e upis imati konstitutivno ili deklarativno dejstvo, zavisi od pravnog
osnova upisa. “U zavisnosti od pravnog dejstva upisa u katastar nepokretnosti razlikuje se nacelo
upisa u materijalnom smislu (konstitutivnost upisa, upis u apsolutnom smislu) i nacelo upisa u
formalnom smislu (deklarativnost upisa,upis u relativnom smislu).”*28

U katastar nepokretnosti upisuju se stvarna prava i odredjena obligaciona prava. U
Zakonu o premjeru i katastru Reublike Srpske u dva ¢lana definisano je konstitutivno dejstvo
upisa u katastar nepokretnosti. “Upisom u katastar nepokretnosti sti¢u se, prenose, ograni¢avaju i
prestaju prava na nepokretnostima, osim ako zakonom nije drugadije odredeno.”*?® “Svojina i
druga stvarna prava na nepokretnostima sticu se, prenose i ograni¢avaju upisom u katastar
nepokretnosti (konstitutivnost upisa), a prestaju brisanjem upisa.”1%

Iako oba navedena Clana sustinski definiSu konstitutivnost upisa, moze se reci da u ¢lanu
62. Zakona o premjeru i katastru nepokretnosti je dosta preciznije i jasnije definisano ovo nacelo.
Iz Clana 54. proizilazi da se sva stvarna prava stiCu upisom u katastar nepokretnosti, Sto je u
nesaglasnosti s brojnim odredbama ZSP-a. Ipak, formulacija “ako zakonom nije drugacije
odredeno” upucuje na odredene izuzetke od ovog pravila, te ovu formulaciju ¢ini prihvatljivom.
Za razliku od ¢lana 54., u ¢lanu 62. jasno je definisano da se navedeni modus sticanja odnosi na

pravo svojine i druga stvarna prava na nepokretnostima, kao i na konstitutivnost upisa, §to je i

127 Josipovi¢ T., Zemljisnoknjizno pravo, Zagreb, 2011. godine, str.237.

128 Jotanovi¢ R., Nacelo upisa u katastar nepokretnosti u pravu Republike Srpske,Pravna rijec br. 47/2016, Banja
Luka, str. 219.

129 Clan 54. stav 1., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.

130 Clan 62. stav 1., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
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nazna¢eno u navedenom ¢lanu. UKoliko uzmemo u razmatranje oba ¢lana, moze se re¢i da je
zakonska formulacija predvidena u ¢lanu 62. daleko prihvatljivija i preciznija.

“Sadrzaj svakog upisa u katastar nepokretnosti mora biti potpuno odreden u pogledu
nepokretnosti na koju se upis odnosi, vrste upisa, prava i drugih ¢injenica koje se upisuju, kao i u
pogledu subjekta upisa, redoslijeda prvenstva upisa i isprava na osnovu kojih je upis
izvrSen.”'®! Stvarna prava se mogu ste¢i na osnovu pravnog posla, zakona, nasljedjivanjem i
pravosnaznom odlukom suda ili nekog drugog organa. Zakonodavac je propisao da se upisom u
javnu evidenciju sti¢u samo prava na osnovu pravnog posla, nasljedjivanjem se sti¢u u momentu
smrti ostavioca, na osnovu odluke nadleznog organa momentom njene pravnosnaznosti odnosno
konacnosti, dok se na osnovu zakona stvarna prava sticu ispunjenjem zakonskih pretpostavki.

Moze se re¢i da upis u javnu evidenciju nepokretnosti predstavlja modus acquirendi,
zakonit nacin sticanja, kada se sti¢e na osnovu pravnog posla. Pored postojanja pravnog osnova
(iustus titulus) neophodno je i izvrsiti upis jer se smatra da navedeno pravo do njegovog upisa
nije ni postojalo. I ZSP definiSe neophodnosti upisa u javnu evidenciju za sticanje prava svojine
na nepokretnostima. “Pravo svojine na nepokretnostima na osnovu pravnog posla sti¢e se
uknjizbom u javnu evidenciju, ako zakonom nije drugalije odredeno.”?® Sudska praksa i
zakonodavac su tretirali upis kao zakonit nacin sticanja, samo kod sticanja na osnovu pravnog
posla.

Iako je ovde rije¢ o sticanju prava svojine, brojni ¢lanovi Zakona o stvarnim pravima koji
se odnose na sticanje drugih prava govore u prilog tome da je potrebno izvrsiti upis u javnu
evidenciju radi njihovog sticanja. “Dobrovoljno zalozno pravo na nepokretnosti (dobrovoljna
ugovorna hipoteka) i na pravu koje je izjednaceno s nepokretnoscu povjerilac sti¢e uknjizbom
tog prava u javnu evidenciju, ako posebnim zakonom nije drugacije odredeno.”**® “Stvarna
sluzbenost osnovana pravnim poslom stie se upisom u javne evidencije.”*3* “Realni teret
osnovan pravnim poslom sti¢e se upisom u javnu evidenciju kao teret na njime opterecenoj
nepokretnosti.”*® “Kad zakonom nije drugacije odredeno u pogledu nacina osnivanja prava

gradenja, njegove promjene i prestanka, te u pogledu zastite povjerenja u javne evidencije, na

131 Clan 60., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
132 Clan 53. stav 1., ZSP.

133 Clan 149. stav 1., ZSP.

134 Clan 218. stav 2., ZSP.

135 (lan 267. stav 1., ZSP.
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odgovarajuci ¢e se nacin primjenjivati odredbe ovog zakona koje se odnose na pravo svojine.”
136

“Da li ¢e upis imati konstitutivno ili deklarativno dejstvo ne zavisi samo od pravnog
osnova sticanja ve¢ i od vrste stvarnog prava.”'®’ Konstitutivni karakter mozda se i
najociglednije ogleda kod hipoteke, obzirom da ona ne moZe da postoji vanknjizno. Takodje i
vremenski redosljed podnoSenja zahtjeva za upis igra vaznu ulogu u odredjivanju prvenstva
hipotekarnog povjerioca prilikom namirenja. Ono u ¢emu se najvise ogleda karakteristika upisa
kod hipoteke je u tome Sto nezavisno od osnova na koji je stecena zakonom, odlukom organa, na
osnovu pravnog posla ona se stice isklju¢ivo upisom u javnu evidenciju ¢ime se smatra da
hipoteka ne moZe da postoji vanknjizno. “Upisom hipoteke kao 1 upisom stvarnih prava €iji je
pravni osnov-pravni posao postize se uskladjivanje knjiznog (pravnog) i vanknjiznog (fakti¢kog)
stanja nepokretnosti i stvarnih prava na nepokretnostima.”*8 Pod pretpostavkom istinitosti upisa,
lice koje Zeli da provjeri optere¢enost nekretnine moze isto da ucini uvidom u registar, i da se
pouzda da je upisano stanje i stvarno stanje.

Takodje se u listu nepokretnosti odnosno zemljisnoknjiznom ulosku uciniti vidljivim
odredjene Cinjenice takodje vazne za pravni promet kao $to su zabrana otudjenja, opterecenja,
postojanje sluzbenosti itd.

Ono u ¢emu se ogleda ograni¢avanje konstitutivnog dejstva upisa je upravo da je isti
ograni¢en iskljucivo na sticanje na osnovu pravnog posla, pa se tim odredbama ne rjeSava glavno
pitanje i razlog uvodjenja katastra nepokretnosti, a to je netatna i nepotpuna javna evidencija
nepokretnosti. Obzirom da su imaoci prava u obavezi da svoja prava upisu iskljuc¢ivo kada ta
prava sticu na osnovu pravnog posla, nerjetko se desavalo da ukoliko prava sticu na neki drugi
nacin ta ista prava ne upisu. Smatram da bi uvodjenjem obaveznosti upisa za sve vrste sticanja se
dosta doprinijelo uvodjenju ta¢ne i pouzdane javne evidencije, te da bi u potpunosti doslo do

izrazaja nacelo povjerenja u javnu evidenciju.

4. DEKLARATIVNO DEJSTVO UPISA

136 Clan 294. stav 4., ZSP.

137 Jotanovié R., Cubrilovié¢ B., Konstitutivno versus deklarativno dejstvo upisa u jedinstvenu evidenciju (katastar)
nepokretnosti, Pravna rije¢, broj 55/2018, Banja Luka, str.220.

138 Jotanovié R., Cubrilovié B., op.cit., str.221.
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Pravilo je da za sticanje, prenos, promjenu ili prestanak stvarnih  prava na
nepokretnostima upisom u katastar nepokretnosti ima konstitutivno dejstvo, medjutim u
odredjenim slucajevima kod sticanja stvarnih prava odnosno obligacionih prava upis ima
isklju¢ivo deklarativno dejstvo. “U sluCaju da se na osnovu odluke suda, odluke drugog
drzavnog organa, nasljedivanjem ili na osnovu zakona steklo neko pravo bez upisa u katastar
nepokretnosti, sticalac moze da zahtijeva upis toga prava u katastar nepokretnosti, ako uz zahtjev
za upis prilozi ispravu podobnu za upis.”*3® Ovim ¢lanom definisano je da u slucajevima kada se
pravo stice na osnovu zakona, odluke suda ili drugog drzavnog organa i nasljedjivanjem upis ima
isklju¢ivo deklarativno dejstvo. “U slucajevima odredenim zakonom, svojina i druga stvarna
prava na nepokretnostima mogu se ste¢i 1 prije upisa u katastar nepokretnosti, a upisom
proizvode pravno dejstvo prema treéim licima (deklarativnost upisa).”** Navedene tvrdnje se
samo potvrdjuju i u navedenom ¢lanu.

U prilog navedenom govore 1 odredjeni ¢lanovi Zakona o stvarnim pravima kao S§to je
¢lan 51, “Sticalac prava svojine na nepokretnosti na osnovu pravnog posla, zakona,
nasljedivanja, pravosnazne odluke suda ili kona¢ne odluke drugog nadleznog organa, ovlas¢en je
da zahtijeva upis ste¢enog prava svojine u javne evidencije” i stav 2 istog ¢lana “Pravo svojine
steCeno na osnovu nasljedivanja, zakona, odlukom suda ili drugog organa ne moZe se
suprotstaviti pravu treceg savjesnog lica koje je postupajuci sa povjerenjem u javne evidencije
podnijelo zahtjev za upis svog prava prije nego Sto je lice koje je steklo pravo svojine na osnovu
nasljedivanja, zakona, odluke suda ili drugog nadleZnog organa zatraZilo upis svog prava.”

Da li ¢e nacelo upisa imati konstitutivno ili deklarativno dejstvo zavisi od oshova
sticanja, prenosa, promjene ili prestanka stvarnog prava. Ukoliko je pravni osnov sticanja odluka
suda ili drugog drzavnog organa, zakon ili nasljedjivanje onda se u sustini ta prava sticu
vanknjiZno te njihov titular moZe ukoliko Zeli publikovati navedena prava u javnoj evidenciji
nepokretnosti, ali i ne mora jer nije u obavezi da isto u¢ini. Medjutim, ne moze se re¢i da on ne
bi trebao isto uciniti, jer isti ima interes da navedena prava ipak upise.

Kada govorimo o ostalim nacinima sticanja, i u tom slucaju lica imaju pravni interes da

ta prava publikuju (deklarativno dejstvo upisa) da bi mogli svoje pravo suprotstavljati tre¢im

139 Clan 54. stav 2., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
140 Clan 62. stav 2., Zakona o premjeru i katastru Republike Srpske.
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licima. ,,Pravo svojine ste¢eno na osnovu nasljedivanja, zakona, odlukom suda ili drugog organa
ne moze se suprotstaviti pravu tre¢eg savjesnog lica koje je postupajuci sa povjerenjem u javne
evidencije podnijelo zahtjev za upis svog prava prije nego $to je lice koje je steklo pravo svojine
na osnovu nasljedivanja, zakona, odluke suda ili drugog nadleznog organa zatrazilo upis svog
prava.“!4! Upis prava deklariSe pravnu situaciju. ,,U Sirem smislu, vanknjizni sticalac stvarnih
prava upisom u katastar nepokretnosti uskladjuje vanknjizno (fakticko) sa knjiznim (pravnim)
stanjem nepokretnosti.“4? Ukoliko se ne usklade vanknjizno i knjizno stanje moze doéi do
gubitka neupisanog vanknjiznog prava u korist savjesnog sticaoca, obzirom da se primjenjuje
nacelo pouzdanja. ,,Sticalac upisom sti¢e nepokretnost kao da je sti¢e od njenog vlasnika, ako
nepokretnost, postupajuci s povjerenjem u javnu evidenciju, stekne u dobroj vjeri od lica koje je
bilo upisano kao vlasnik te nepokretnosti, iako to nije bio i sticalac koji je postupajuci s
povjerenjem u javne evidencije u dobroj vjeri stekao pravo svojine nepokretnosti, stekao je tu
nepokretnost kao da na njoj ne postoje tuda prava, tereti ni ograni¢enja koja u tom trenutku nisu
bila upisana, niti je iz javnih evidencija bilo vidljivo da je zatrazen njihov upis, osim ako
zakonom nije drugacije odredeno.“*3 Odredjeni ¢lanovi Zakona o stvarnim pravima koji se
odnose na viSestruko otudjenje takodje govore u prilog upisu u javnu evidenciju. U slucaju da je
vise lica zakljucilo sa vlasnikom pravne poslove radi sticanja svojine iste nepokretnosti, svojinu
¢e steci ono lice koje je kao savjesno prvo podnijelo zahtjev za upis u javnu evidenciju, ako su
ispunjene i ostale pretpostavke za sticanje svojine. ,,Savjesnost mora postojati u trenutku
podnosenja zahtjeva za upis.«144

Kada je rije¢ o obligacionim pravima za njih takodje vazi deklaratornost upisa, tj ista
nastaju danom zakljuCenja ugovora, a upis navedenih prava se ogleda u njihovom publikovanju.

Ono sto je takodje znacajno navesti je da ukoliko imalac vanknjiznog prava na
nepokretnostima svoje pravo Zeli prenjeti na trec¢e lice odnosno njime raspolagati potrebno je da
svoje pravo upise u katastar nepokretnosti.

Upis prava svojine, a i drugih prava u katastar nepokretnosti ima i ulogu lakseg

dokazivanja navedenih prava. Upravo imanje pouzdane i ta¢ne evidencije nepokretnosti je glavni

141 Clan 52. stav 2., ZSP.

142 Jotanovi¢ R., op.cit., str 228.
143 (lan 56. stav 1.-2., ZSP.

144 ®lan 57. stav 1., ZSP.
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razlog uvodjenja katastra nepokretnosti. Lice koje je upisano kao imalac prava na
nepokretnostima u javnu evidenciju ne mora to ni¢im drugim dokazivati.

Namece se pitanje odredbi zakona po kojima je upis obavezan, te da li je to u suprotnosti
sa nacelom dispozicije, po kome svako donosi odluku da li ¢e preduzimati radnje u cilju zastite
svog prava. Smatram da navedene odredbe mogu doprinjeti pravnoj sigurnosti, kada bi se
uspostavila azurna i tacna evidencija nekretnina. Samim tim doslo bi do dejstva nacela javnosti i
pouzdanja, te bi se povecao stepen pravne sigurnosti. ,,Jedino bi proSirenje konstitutivnog dejstva
upisa na sve pravne osnove sticanja prava na nepokretnostima otklonila moguénost vanknjizne
egzistencije prava svojine i drugih stvarnih prava.«4> Svako upisano pravo se dokazuje izvodom

iz zemlji$nog registra (zemljisno-knjizni izvadak, list nepokretnosti).

VI DIO- UPOREDNOPRAVNI PRIKAZ STICANJA PRAVA SVOJINE NA
NEPOKRETNOSTIMA | JAVNIH EVIDENCIJA NEPOKRETNOSTI

1. STICANJE PRAVA SVOJINE | EVIDENCIJE NEPOKRETNOSTI U PRAVU
REPUBLIKE SRBIJE

Sticanje prava svojine u Republici Srbiji regulisano je s viSe zakona. Prvenstveno
Zakonom o osnovama svojinskopravnih odnosa'#6, zatim Zakonom o prometu nepokretnosti'4’,
Zakonom o postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodoval®, kao i Zakonom o drzavnom
premeru i katastrul4°,

Kada je rije¢ o pozitivnopravnim propisima koji reguliSu ovu materiju moze se re¢i da
postoje velike sli¢nosti, ali i odredjene razlike sa pozitivnopravnim propisima u pravu Republike
Srpske. “Pravo svojine sti¢e se po samom zakonu, na osnovu pravnog posla i nasledivanjem.” >

Za sticanje prava svojine na nepokretnostima potreban je punovazan pravni osnov kao i nacin

sticanja tj. upis u katastar nepokretnosti. “Na osnovu pravnog posla pravo svojine na

15 Jotanovi¢ R., Cubrilovié¢ B., op.cit., str.225.

146 “Sluzbeni list SFRJ”, br.6/80 1 36/90, “Sluzbeni list SRJ”, br.29/96 i “Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br.
115/2005-drugi zakon.

147 «“Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br.93/2014, 121/2014 i 6/2015.

148 “Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br. 41/2018, 95/2018, 31/2019 i 15/2020.

14%¢Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br. 72/09, 18/10, 65/13, 15/15 (odluka Ustavnog suda), 96/15, 47/17,
113/17- dr. zakon, 27/18-dr. zakon, 41/18-dr. zakon i 9/20- dr. zakon.

150 Clan 20., stav 1., Zakona 0 osnovama svojinsko pravnih odnosa.
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nepokretnost stiCe se upisom u javnu knjigu ili na drugi odgovaraju¢i nacin odreden
zakonom.”?%! Kada je rije¢ o punovaznom pravnom osnovu u Republici Srbiji, uvedeni su javni
bezenici kao Cuvari pravne sigurnosti. “Ugovor o prometu nepokretnosti zakljucuje se u obliku
javnobeleznicki potvrdene (solemnizovane) isprave.”'>? Solemnizacija predstavlja potvrdjivanje
pravnih ¢injenjica, gdje javni beleznik provjerava da li ugovor odgovara propisanoj pravnoj
formi, te objaSnjava smisao i posljedice tog pravnog posla. Za razliku od javnobeleznickog
drugaciju pravnu formu.

“Upisom se sticu, prenose, ograni¢avaju ili prestaju pravo svojine i druga stvarna prava
na nepokretnostima ako zakonom za pojedine slucajeve sticanja prava nije drukcije
propisano.”! “O imaocu prava u katastar se upisuju sledeéi podaci: ime, ime jednog roditelja i
prezime, adresa prebivaliSta, odnosno boravista i jedinstveni mati¢ni broj gradana, a za stranca
umesto jedinstvenog mati¢nog broja gradana identifikacioni broj iz vazece putne isprave koju je
izdao nadlezni organ, odnosno za pravno lice poslovno ime, adresa sediSta i mati¢ni broj,
odnosno broj upisa u registar ili evidenciju ako nema maticni broj, a za strano pravno lice umesto
mati¢nog broja broj upisa u registar drzave sedi$ta i naziv tog registra.”>*

lako je dugi niz godina u Republici Srbiji vladalo dosta nesredjeno stanje u pogledu
evidencije nekretnina, uvodjenjem katastra nepokretnosti, ovo pitanje je dosta rjeseno, te je
uvedena i elektronska provjera imaoca prava na nekretninama. Ono §to se odnedavno u praksi
primjenjuje je sigurno najznacajniji korak,a to je da javni beleznici vrSe knjizenje lica po
zakljuenju pravnog posla (ugovora), ¢ime se ostvaruje nacelo konstitutivnosti upisa 1 u
znacajnoj mjeri obezbjedjuje pravna sigurnost.

Ranije je tapijski sistem kao zaostatak iz turskih vremena vazio na teritoriji cijele Srbije.
“Uvodjenjem zemljisnih knjiga u sjevernim djelovima Srbije (poslije donoSenja zemljiSno-
knjiznih zakona od 1930.godine) prestala je potreba za postojanjem i funkcionisanjem tapijskog
sistema.”15®

U tapijskom sistemu postoje: tapija, javna isprava koja sadrzi pretpostavku o pravu

svojine i intabulacione knjige, javne knjige u koje se upisuju hipoteka i ostala stvarna prava na

151 Clan 33., Zakona o osnovama svojinsko pravnih odnosa.

152 Clan 4. stav 1., Zakona 0 prometu nepokretnosti.

153 Clan 6. stav 3., Zakon o upisu u katastar nepokretnosti vodova.
154 Clan 6. stav 2., Zakon o upisu u katastar nepokretnosti vodova.
155 Stankovi¢ O. 1 Orli¢ M., op.cit., str. 359.
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tudjim nepokretnostima. Tapijski sistem pruza malu sigurnost licima koja imaju tapiju, za razliku
od npr. zemljisSnoknjiznog sistema, zato i ne cudi da je doSlo do napustanja ovog sistema.

Sistem zemljiSnih knjiga postojao je i u Vojvodini. “ZemljisSne knjige su osnivane
pocevsi od sjevera, od Save i Dunava prema jugu (i odvojeno za grad NiS) tako da je njima
obuhvacena otprilike jedna trecina teritorije Srbije.” %

Kao $to je ve¢ napomenuto u Republici Srbiji je napusten prvobitni tapijski sistem, zatim
sistem zemlji$ne knjige i uspostavljen je sistem katastra nepokretnosti. Katastar nepokretnosti je
osnovni i javni registar o nepokretnostima i stvarnim pravima na njima, a kako je to definisano u
Zakonu o drzavnom premeru i katastru.'®” “Za poslove osnivanja, obnove i odrzavanje katastra
nepokretnosti nadleZzan je u prvom stepenu Republicki geodetski zavod,a u drugom stepenu
Ministarstvo nadlezno za poslove prostornog planiranja i urbanizma.”t%8

Zakon koji takodje reguliSe ovu materiju je Zakon o postupku upisa u Kkatastar
nepokretnosti i vodova. Cilj ovog zakona je uspostavljanje i odrZzavanje taéne i potpune
evidencije 0 nepokretnostima u interesu sigurnosti pravnog prometa, koji se postize azurnim
unoSenjem potpunih i1 tacnih podataka o nepokretnostima i1 pravima na njima u katastar
nepokretnosti i katastar vodova.

U Kkatastar nepokretnosti upisuju se podaci o nekretninama o pravima na njima,
prebiljezba 1 zabiljezba. Upis nepokretnosti sastoji se od upisa podataka o parceli, objektu I
posebnom dijelu objekta. U katastar nepokretnosti upisuju se stvarna prava i druga prava na
nepokretnostima u skladu sa zakonom. Kada je rije¢ o pravu Svojine upisuje se kao pravo
svojine, susvojine 1 zajednicke svojine.

Opsti uslovi za upis stvarnih prava, prebiljezbe i zabiljezbe su: postojanje upisane
nepokretnosti, postojanje upisanog prethodnika i postojanje isprave za upis. Kada je rije¢ o
sticanju na osnovu pravnog posla, sada je javni beleznik ovlasten da neposredno po zakljucenju
pravnog posla izvrsi knjiZzenje tj. upis ¢ime se dosta doprinosi, ta¢nosti javnih evidencija kao 1

pravnoj sigurnosti.

2. STICANJE PRAVA SVOJINE | EVIDENCIJE NEPOKRETNOSTI U PRAVU CRNE
GORE

1%6 Stankovi¢ O. i Orli¢ M., op.cit., str. 320.
187 Vukoti¢ J., op.cit., str. 234.
158 Vukoti¢ J., op.cit. str. 238.
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U zakonodavstvu Crne Gore prihvaceno je nacelo konstitutivnosti upisa kada je u pitanju
sticanje prava svojine i drugih prava na nepokretnostima. U Crnoj Gori se primjenjuje Zakon o
svojinsko-pravnim odnosima®®®. “Na osnovu pravnog posla pravo svojine na nepokretnim
stvarima sti€e se upisom u katastar nepokretnosti ili na drugi odgovaraju¢i nacin odreden
zakonom.”'6% Dakle potrebno je da su ispunjena tri uslova : valjan pravni osnov, saglasnost
knjiznog prethodnika i upis u katastar nepokretnosti.

“Pravo svojine se upisuje na ime vlasnika nepokretnosti i prilikom upisa prava svojine
upisuje se i pravni osnov sticanja prava svojine (ugovor o prodaji, poklonu, razmjeni i drugo,
jednostrani pravni poslovi upravljeni na prenos prava svojine, sudska odluka, odlukom drZzavnog
organa u skladu sa zakonom).”161

Pravni osnov pretstavlja naj¢e$¢e ugovor. Da bi ugovor bio valjan on mora biti sacinjen u
odgovarajucoj formi. U pravni system Crne Gore takodje su uvedeni notari u pravni sistem?2,
“U formi notarskog zapisa sacinjavaju se: 1) bra¢ni ugovor i ugovori o imovinskim odnosima
izmedu bracnih drugova i izmedu lica koja Zzive u vanbracnoj zajednici, 2) ugovori o
raspolaganju imovinom maloljetnih lica i lica koja nemaju poslovnu sposobnost, ¢iji predmeti su
nepokretnosti ili vrednije pokretne stvari i prava, 3) ugovori o raspodijeli i ustupanju imovine za
zivota, ugovori o dozivotnom izdrzavanju i nasljedni¢ke izjave, 4) ugovori o kupovini sa
zadrzavanjem prava vlasnistva, 5) obecanja poklona i ugovori o poklonima u slucaju smrti, 6)
pravni poslovi ¢iji je predmet prenos ili sticanje svojine ili drugih stvarnih prava na
nepokretnostima.”163

Tako da su predvidjene forme notarskog zapisa ili zapisa o potvrdi privatne isprave.
“Privatne isprave moraju sadrzati: 1) tacnu oznaku nepokretnosti ili prava koje se uknjizbom
zahtijeva i 2) izricitu izjavu (clausula intabulandi) lica ¢ije se pravo ograni¢ava, opterecuje, ukida
ili prenosi da pristaje na uknjizbu (izjava se moze dati u posebnoj ispravi ili u zahtjevu za upis i
mora da ispunjava uslove za uknjizbu).”*64
Pravo svojine na nepokretnim stvarima na osnovu punovaznog ugovora ne moze se steéi

ako nije izvrSen upis u katastar nepokretnosti, bez obzira Sto su ugovorne strane izvrsile obaveze

1%« Sluzbeni list Crne Gore”, br. 19/2009.

160 lan 84., Zakon 0 svojinskim odnosima.

161 Clan 74. stav 1. i 2., Zakon o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti, "Sluzbeni list RCG", br. 29/07,
"Sluzbeni list Crne Gore", br. 32/11, 40/11-dr zakon, 43/15, 37/17 i 17/18.

162 “SluZbeni list RCG” 68/05, “SluZbeni list Crne Gore”, 49/08, 55/16 1 8/18.

163 Clan 52., stav 1, Zakona o notarima Crne Gore.

164 Clan 88., Zakon o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti.
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iz ugovora. Ono sto je svojstveno ovom sistemu Katastra nepokretnosti je poveravanje vodenja
evidencije o nepokretnostima i pravima na njima organu uprave odnosno Republickom
geodetskom zavodu, koji predstavlja drzavni organ uprave.

Vazeé¢i Zakon o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti je donesen 2009. godine,
nakon cega je usledilo nekoliko izmjena i dopuna istog. Zakonom se ureduje drzavni premjer,
katastar nepokretnosti i upisi prava na nepokretnostima, katastar vodova, osnovna drzavna karta i
topografske karte, premjer drzavne granice nacionalna infrastruktura geoprostornih podataka,
geodetski radovi u inzenjersko-tehnickim oblastima i druga pitanja od znacaja za drzavni premjer
I katastar.

Ono S§to je svojstveno ovom sistemu je poveravanje vodenja evidencije o
nepokretnostima i pravima na njima organu uprave odnosno Republickom geodetskom zavodu,
koji predstavlja drzavni organ uprave. Umjesto dvije odvojene evidencije katastra zemljista 1
zemljis$ne knjige uvedena je jedinstvena evidencija katastra nepokretnosti. Nova evidencija ima
tri bitna obiljezja: ujedinjavanje evidencije, obaveznost upisa i povjeravanje evidencije
upravnom organu. Katastar nepokretnosti se sastoji od elaborata premjera, radnog orginala
katastarskog plana, listova nepokretnosti, zbirke isprava. U katastar nepokretnosti se upisuju
stvarna prava i odredjena obligaciona prava. Katastar nepokretnosti sadrzi podatke o: zemljistu -
katastarskoj parceli (naziv katastarske opstine; broj, oblik i povrSina parcele, vrsta zemljista,
katastarska kultura, katastarska i bonitetna klasa, katastarski prihod, naziv ili adresa), objektima
(polozaj, oblik, gradevinska bruto povrSina u skladu sa standardima, nacin koriS¢enja, naziv
objekta, adresa, spratnost, godina izgradnje i pravni status izgradnje), posebnim djelovima
objekta (polozaj, oblik, neto povrSina u skladu sa standardima, nacin koriS¢enja, naziv objekta,
adresa, spratnost, sobnost, godina izgradnje i pravni status), pravima na nepokretnostima i
nosiocima tih prava, teretima i ograni¢enjima (stvarne i li¢ne sluzbenosti, hipoteka, realni tereti,
zajednicka svojina nasljednika, eksproprijacija, deeksproprijacija, povra¢aj oduzetih imovinskih
prava i obestecenja, koncesija, ugovorno pravo prece kupovine, pravo otkupa, pravo prekupa,
pravo zakupa, ugovor o dozivotnom izdrZavanju, pravne ¢injenice koje se odnose na li¢nost i na
nepokretnost, odredena obligaciona prava).

Iako se moze re¢i da kada su u pitanju nacela katastra nepokretnosti u praksi su vazeca
ista nacela. Ipak ono S$to je u ovom zakonu doSlo do izrazaja je primjena nacela obaveznosti

kojim se zeli posti¢i potpuna i tacna evidencija katastra nepokretnosti. Tako Zakon o drzavnom

55



premjeru i katastru nepokretnosti u ¢lanu 179 stav 7, kao kaznenu odredbu predvidja da ¢e se
privredno drustvo ili drugo pravno lice kazniti novéanom kaznom od 500 do 5000 eura ako ,,ne
prijavi u propisanom roku organu uprave nastalu promjenu na nepokretnosti.” Navedene kaznene
odredbe se primjenjuju u skladu sa ¢lanom 138 stav 1 istog zakona, koji propisuje da “Imalac
prava odnosno investitor duzan je da, u roku od 30 dana od dana nastanka promjene, organu
uprave prijavi nastalu promjenu na nepokretnosti.” Takode isti zakon propisuje da “Zahtjev za
upis prava svojine na nepokretnostima, kao i drugih prava u katastar nepokretnosti, lice je duzno
da podnese u roku od 15 dana od dana sticanja prava na nepokretnosti, odnosno zakljucenja

ugovora ili nastanka drugog pravnog osnova za sticanje prava svojine ili promjena.6>”

3. STICANJE PRAVA SVOJINE | EVIDENCIJE NEPOKRETNOSTI U PRAVU
REPUBLIKE HRVATSKE

Zakon koji reguliSe materiju svojinskopravnih odnosa u Republici Hrvatskoj je Zakon o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima®®®, Sticanje prava svojine u Republici Hrvatskoj takodje se
ostvaruje na osnovu punovaznog pravnog posla upisom u odgovarajuci javni registar. Vode se
dvije evidencije nekretnina, zemljisna knjiga za koju su nadlezni zemlji$noknjizni odjeli pri
op¢inskim sudovima gdje se vode podaci o vlasnistvu i katastar pri kome se vode podaci o
posjedu na nekretninama. Zemljisna knjiga se sastoji od glavne knjige i zbirke isprava. Katastar
je registar podataka o zemljistu i nekretninama koji vodi DrZzavna geodetska uprava.

Pored opcinskih sudova gdje zainteresovana lica mogu dobiti podatke o pravima na
nekretninama, javni biljeznici i odredjeni broj advokata takodje imaju pristup podacima, pa ih je
moguce 1 tamo zatraziti. “ZemljiSnoknjizni 1zvadak na zahtjev stranke mogu izdavati javni
biljeznik ili odvjetnik, kao ovlasteni korisnik informacijskog sustava u primjeni u poslovanju
suda na na¢in propisan posebnim pravilnikom.”16’

Sklapanje ugovora ne znaci da je odredjeno lice postalo vlasnikom nekretnine. Naime,
pravo vlasni$tva nekretnine stice se upisom u zemljisSne knjige i to na osnovu isprava koje

ispunjavaju sve opste i posebne pretpostavke propisane zakonom. Za prenos takodje je propisana

165 Clan 118a., Zakon o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti.
166 “Narodne novine”, br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12i 152/14.

167 Clan 27. stav 2., Zakona o zemljignim knjigama.
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forma ovjere ugovora od strane javnog biljeznika, za odredjene poslove zahtjeva se
javnobiljeznicki akt, dok je za odredjene dovoljna solemnizacija,tj.potvrda isprave. Prijedlog za
upis prava vlasniStva se podnosi zemljiSnoknjiznom odjelu nadleznog opc¢inskog suda prema
mjestu gdje se nalazi nepokretnost. Takode, omoguceno je i podnosenje elektronskog prijedloga
za upis u zemljisnu knjigu, nezavisno gdje se nekretnina nalazi, putem svih javnih biljeznika u
Republici Hrvatskoj te putem advokata koji su zatrazili takvu moguénost.

Za razliku od Republike Srpske, Republike Srbije i Crne Gore gdje je uvedena nova
evidencija katastra nepokretnosti, koja je u sebi objedinila zemlji$nu knjigu i katastar, Republika
Hrvatska je ostala pri prvobitnom sistemu tj. austrijsko- njemackom modelu, gdje postoje dvije
evidencije, zemljisna knjiga kao pravna evidencija i katastar kao fakticka. Vodjenje zemljisne
knjige i dalje je u nadleznosti opéinskih sudova, dok je za katastar nadlezna Drzavna geodetska
uprava. U slucaju neslaganja jedne i druge evidencije potrebno je izvrsiti uskladjenje.

Zakon koji reguliSe ovu materiju je Zakon o zemljisnim knjigamal®®, Zemljiste je u
skladu sa ovim zakonom dio zemljine povrsine koji je u katastru zemljista oznaen posebnim
brojem i nazivom katastarske opstine u kojoj lezi. Takodje prihvaéen je princip jedinstva
nekretnine, te se sve ono S§to je spojeno s zemljiStem iznad i ispod njega smatra dijelom te
nekretnine. U zemlji$ne knjige se upisuju stvarna prava, ali i druga prava za koja je to zakonom
odredjeno, takodje se mogu upisati i druge ¢injenice koje su vazne za pravni promet.

Op¢inski sud vodi zemljisne knjige kao zemljiSnoknjizni sud prvog stepena.
“U zemljiSnoknjizni ulozak upisuju se: 1. zemljiSnoknjizno tijelo i promjene na njemu 2. stvarna
i druga knjizna prava glede zemljisnoknjiznoga tijela i promjene tih prava.”16°

U svakom zemljisnoknjiznom sudu prvog stepena vodi se e-pisarnica zemljisnoknjiznih
podnesaka.O svim spornim ¢injenicama u drugom stepenu odlucuje Visoki zemljisnoknjizni sud
Republike Hrvatske. ZemljiSne knjige vode se u elektronskom obliku. ZemljiSne knjige se
baziraju na podacima katastra. Oznake katastarskih Cestica u zemljisnoj knjizi moraju biti u
skladu sa oznakama u katastru zemljista.

Zemljisna knjiga se sastoji od glavne knjige i zbirke isprava. Zemljisnoknjizi list se

sastoji od AB i C lista. “Zemljisnoknjizni ulozak sadrzi posjedovnicu (popisni list, list A),

168 «“Narodne novine”, br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04., 107/07., 152/08., 126/10., 55/13. i 60/13.
169 Clan 18. stav 2., Zakona o zemlji$nim knjigama.
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vlastovnicu (vlasnicki list, list B) i teretovnicu (teretni list, list C). Knjizni upisi su uknjizba,

prebiljezba i zabiljezba.

4. PRAVNA RJESENJA U ZEMLJAMA ANGLOSAKSONSKOG SISTEMA

Nasi zakoni u pogledu objekta svojinskih prava polaze od podjele na nepokretne i
pokretne stvari, tako se americkom sistemu stvarnog prava razlikuje real property i personal
property. Princip da vlasnik ne moze prenjeti visSe nego Sto ima, primjenjuje se I u
anglosaksonskom pravu. Tako da ukoliko je nekretnina data u zakup, on moZe prenjeti
vlasnistvo,ali ne 1 posjed, te novi vlasnik stupa u ugovorni odnos sa zakupcem.

Vlasnik ili posjednik ima takozvani estate ili interest u predmetu vlasniStva, §to bi se
moglo uporediti sa stvarnim pravima na nasem pravnom podrucju. “Razlikuje se prema obimu
kontrole nad predmetom, trajanjem prava, njegovim fizickim garancijama i nacinu na koji se drzi
vlasni§tvo (samostalno ili djelimi¢no).”"

“Americko pravo poznaje obavezu pismene forme za sve transakcije prava na zemljiStu,
pri cemu sada ve¢ i elektronski potpis ispunjava taj zahtjev forme.”*’? Prodaja je zakljutena kada
se preda vlasnicki naslov deed. Ta isprava i prelazak vlasnistva se registruje kod nadlezne sluzbe
register of deeds. Ovaj registar ima samo funkciju publiciteta.

Lice koje Zeli da stekne odredjeno pravo naj¢es¢e angazuje advokata koji mora da izvrsi
title search ili istrazivanje prava svojine, da bi utvrdio da li je odredjeno lice zaista titular prava,
mada ni u tom slu¢aju ne moZe u potpunosti biti siguran zbog Cega Sada zakljucuju title
insurances, kod kojih osiguravaju¢e drustvo provodi provjere, i odgovara u slucaju greske u
pogledu utvrdjenih Cinjenica.

Obzirom da upis u odgovarajuce registre nema karakter obaveznosti, ne moze se rec¢i da
se registri mogu smatrati pouzdanima.

U Velikoj Britaniji je prihvacen tzv. sistem registracije title-a tj. prava ili pravnog

osnova. “Nasuprot tome u velikom djelu SAD bazu za registraciju predstavlja tzv. sistem

170 Clan 20. stav 1., Zakona o zemlji$nim knjigama.

171 Meyer T., Strukturne razlike izmedu anglosaksonskog i evropskog kontinentalnog prava vlasnistva, Pravni Zivot,
broj 10, tom I, str. 494,

172 Meyer T., op.cit., str.499.
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registracije deeds-a (isprave o sticanju prava).”!”® Registar u Velikoj Britaniji pruza informacije
o vlasnistvu zemljista odnosno nepokretnostima, kao i o postojanju interesa na zemljiStima
odnosno nepokretnostima. Registar se sastoji od tri dijela: registar nepokretnosti, registar
vlasnistva I registar optere¢enja. U SAD ne postoji obaveza registrovanja deeds-a, ali radi lakSeg
dokazivanja postojanja odredjenog prava preporucuje se (u slucaju visestrukog otudjenja). Ono

Sto se registruje smatra se istinitim i zainteresovana lica se smatraju obavjestena o istom.

173 Vukoti¢ J., op.cit., str. 44.
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ZAKLJUCAK

Pojam svojine pretstavlja pravo lica da slobodno i po svojoj volji stvar drzi, koristi, da s
njom raspolaze, ali i da svakog drugog od tog prava iskljuci, naravno u granicama odredenim
zakonom. Osnovne karakteristike prava svojine su da je: apsolutno, jedinstveno, jednovrsno,
rekadentno i nezastarivo. Pravo svojine se moze steci na viSe nacina: na osnovu zakona, pravnog
posla, nasljedivanjem i odlukom drzavnog organa. Sticanje prava svojine na osnovu pravnog
posla spada u derivativne nacine sticanja gdje se pravo sti¢e iz prava prethodnika. Pravo svojine
na nepokretnostima pretstavlja jedno veoma znacajno pitanje kako za titulare tog prava tako i za
drzavu u kojoj se nekretnine nalaze.

Subjekti prava svojine mogu biti i fizicka 1 pravna lica. Kada je rije¢ o stranim
drzavljanima, oni mogu biti imaoci prava svojine pod uslovom reciprociteta, odnosno uz
ispunjenost drugih uslova propisanih zakonom u zavisnosti od same drzave.

Nepokretnosti kao objekti prava svojine pretstavljaju sve ono §to je na povrsini zemljista,
iznad ili ispod njega izgradeno, a namjenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nepokretnost
ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drugacije s njom trajno spojeno i dio
je te nepokretnosti sve dok se od njega ne odvoji. Uspostavljeno je pravno jedinstvo
nepokretnosti, tako da objekat na 1 ispod zemljista pretstavlja sastavni dio nekretnine.

Osim svojine jednog lica na nepokretnostima, postoji i svojina viSe subjekata na
nepokretnostima. To su: susvojina, zajedni¢ka svojina i etazna svojina. Susvojina postoji kada
dva ili vise lica imaju pravo svojine na istoj stvari, svaki prema svom udjelo srazmjerno cjelini.
Za razliku od susvojine, kod zajednicke svojine, dva ili vise lica imaju svojinu na istoj stvari, ali
njihovi udjeli nisu odredeni, ali su odredivi. Pojam etazne svojine se vezuje za postojanje
samostalnog dijela napokretnosti na kome imalac ima pravo svojine, dok na zajednickim
dijelovima nepokretnosti ima pravo susvojine.

Kada govorimo o sticanju prava svojine na nepokretnostima, potrebno je da budu
ispunjena tri uslova: da postoji upisana nepokretnost, upisani prethodnik i isprava za upis. Upis
nepokretnosti je upis podataka o parceli, objektu i posebnom dijelu objekta. Svojina prethodnika
pretstavlja osnovni uslov za njeno prenosenje na pravnog sledbenika jer niko ne moze prenijeti
viSe prava nego Sto ih i sam posjeduje. Treci preduslov je postojanje isprave za upis. Upisi u

katastar nepokretnosti vrSe se na osnovu valjane isprave koja je po sadrzini i formi sacinjena u
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skladu sa zakonom i kao takva je podobna za upis i koja sadrzi izjavu o dozvoli upisa (clausula
intabulandi) koja nije uslovljena niti oro¢ena.

dvoje ili vise lica kojom se postize neko pravno dejstvo. Zakon o obligacionim odnosima
propisuje da zaklju€enje ugovora ne podlijeZze nikakvoj formi, osim ako je zakonom drugacije
odredeno. U skladu sa Zakonom o notarima kao lex specialisom, propisuje se notarski obradena
forma ugovora kao obavezna za poslove ¢iji je predmet prenos ili sticanje vlasnistva ili drugih
stvarnih prava na nekretninama. U okviru postupka notarske obrade isprave, notar mora
provjeriti da li su stranke sposobne i ovlastene za zakljuCenje pravnog posla, zatim da ispita
pravu volju stranka i da izjave stranaka jasno i nedvosmisleno pismeno sastavi.

Zakonodavac se odluc¢io na donoSenje Zakona o notarima 1 uvodenje notarijata u pravni
sistem Republike Srpske usled potrebe za ve¢om pravnom sigurnosti u ovoj sferi. lako notari
postoje tek dvanaest godina u Republici Srpskoj, smatra se da je svrha uvodjenja potpuno
opravdana. Broj sporova koji su vodjeni povodom poslova u vezi sa nekretninama je drasti¢no
smanjen, lica koja u€estvuju u pravnom prometu su u potpunosti zasticena, ali 1 njihov rad je
dosta doprinjeo uvodjenju ta¢ne i azurne evidencije nekretnina.

Evidencije nepokretnosti pretstavljaju sistematizovane podatke o nepokretnostima koje bi
trebalo da odgovaraju njihovom stvarnom stanju, pri ¢emu pruzaju saznanje o taénom polozaju,
prostiranju i granicama nepokretnosti, zemljiStu, objektima koji se na njemu nalaze i pravima
koja na nepokretnostima postoje. lako u svijetu postoje razni sistemi evidencija nepokretnosti, na
ovim prostorima dugo je bio prisutan sistem zemljiSnih knjiga. Vodenje evidencije zemljiSnih
knjiga je bilo u nadleznosti osnovnih sudova. Dok je zemljiSna knjiga sadrzavala podatke o
pravnom stanju na nepokretnostima, katastar je pretstavljao pomo¢nu evidenciju o faktickom
stanju. Ove dvije evidencije su bile u velikoj mjeri neuskladene te se javila potreba za novom i
ta¢nom javnom evidencijom nepokretnosti.

Donosenjem Zakona o premjeru i katastru nepokretnosti uvodi se jedinstvena evidencija
nepokretnosti, koja ¢e pretstavljati i fakticku i1 pravnu evidenciju. Nacela evidencija
nepokretnosti su: nacelo upisa, pouzdanja, javnosti, prvenstva, legaliteta, formalnosti,
obaveznosti i odredenosti. Nova evidencija katastra nepokretnosti osnovana je za sada samo za
neka podrucja u Republici Srpskoj, dok za ostatak teritorije se primjenjuje zemljiSna knjiga

odnosno pravila zemljisno-knjiznog prava, ono u §ta se zainteresovana lica mogu pouzdati je
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nacelo istinitosti i povjerenja u podatke koje su navedeni. Sticalac koji je u dobroj vjeri postupao
s povjerenjem u ove podatke ¢e uzivati pravnu zastitu. Uspostavljanjem katastra nepokretnosti ¢e
Se U potpunosti afirmisati ovo nacelo i zastiti imaoci prava kao i sticaoci.

Organ nadlezan za uvodenje i vodenje evidencije katastra nepokretnosti je Republicka
uprava za geodetske i imovinsko pravne poslove. Postupci o sticanju, prenosu i prestanku prava
vode se upravo pred ovim organom. Postupak se vodi na osnovu isprava prilozenih uz zahtjev za
upis. Ukoliko su ispunjene pretpostavke za sticanje prava svojine, a to su upisani prethodnik,
valjan pravni osnov sa clausulom intabulandi, te ukoliko ne postoje neke druge okolnosti koje
pretstavljaju smetnju, ovlasteno lice ¢e donjeti rjeSenje kojim se odobrava upis u katastar
nepokretnosti.

Osim uknjiZzbe pravo svojine se moze steci pod odredenim uslovima i predbiljezbom.
Ako nisu ispunjene sve pretpostavke koje su neophodne za uknjizbu prava svojine, moze se
traziti predbiljezba prava svojine. Predbiljezba se mora opravdati u odredenom roku.
Opravdanjem prebiljezba postaje upis prava, sa dejstvom od trenutka upisa predbiljezbe. Osim
predbiljezbe u javnu evidenciju moze se upisati i zabiljezba, kojom se upisuju pravno relevantne
¢injenice.

Ono $to je znacajno istac¢i je da svojina i druga stvarna prava na nepokretnostima se
stiCu, prenose 1 ograni¢avaju upisom u katastar nepokretnosti, a prestaju brisanjem upisa. Pravilo
o neophodnosti upisa za sticanje prava svojine dolazi do izrazaja upravo kod sticanja na osnovu
pravnog posla. Moze se re¢i da upis u javnu evidenciju nepokretnosti pretstavlja modus
acquirendi, kada se stic¢e na osnovu pravnog posla. lako postoje suprotstavljeni stavovi o pitanju
konstitutivnosti upisa za samo sticanje na osnovu pravnog posla, dok za sve ostale osnove
sticanja (na osnovu zakona, odluke suda ili drugog organa, nasljedjivanjem) ima samo
deklarativno dejstvo radi publikovanja odredjenog prava, zakonodavac je ipak ostao pri ovom
stanovi$tu. Smatram da bi tek uvodjenjem obaveznosti upisa prava za sve osnove sticanja, moglo
se dosta doprinijeti taénoj i potpunoj javnoj evidenciji.

Nesumnjivo je da se donoSenjem brojnih novih zakona kao $to su Zakon o premjeru i
katastru Republike Srpske, Zakon o notarima Republike Srpske, izmjene Zakona o stvarnim
pravima itd., dosta uradilo na uspostavljanju jedinstvene, savremene, potpune i azurne evidencije
nepokretnosti. Mnogi teoreticari zamjere dosta sporo uvodjenje ove nove evidencije, kao i

povjerevanje ovih poslova upravnom organu, te mnogi smatraju da je nadleznost suda bila
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primjerenija za ove poslove. Smatram da tek potpunim uvodjenjem nove evidencije ¢emo moci
sa sigurnoscu rec¢i da li su opravdani ciljevi i namjera zakonodavca kada se odlu¢io na ovako
nesto.

Ono na ¢emu se dalje mora raditi je modernizacija. Ljudsko drustvo ide naprjed i
elektronizacija postaje dio svakodnevnog zivota. Kao $to ve¢ vidimo na primjerima Srbije,
Hrvatske, ali i Njemacke notari mogu elektronski da pristupe evidencijama nepokretnosti, te da

izvr$e provjere i time doprinesu jo$ vecoj pravnoj sigurnosti.
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74/2002, 67/2003, 46/2004, 109/2005, 119/2008, 58/2010 — odluka Ustavnog suda,
60/2011 — drugi zakon i 6/2012 — drugi zakon.,

Zakon o zemljisnim knjigama, “Narodne Novine”, br. 91/96,68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10,55/13 i 60/13.,

Zakon o privatizaciji drzavnih stanova, “Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br. 118/11,
67/13160/15.,

Zakon o privatizaciji poslovnih zgrada, poslovnih prostorija i garaza, “Sluzbeni glasnik
Republike Srpske”, br. 98/04, 117/06- odluka US, 74/07- odluka US, 71/10, 30/12,
117/12-odluka US i 67/13.,

Zakon o obligacionim odnosima, ,,Sluzbeni list SFRJ", br. 29/1978, 39/1985, 45/1989 i
57/1989 1,,S1. glasnik RS", br. 17/1993, 3/1996, 37/2001 — dr.zakon, 39/2003 i 74/2004.,
Zakon o notarima Crne Gore, “Sluzbeni list RCG”, br. 68/05, “Sluzbeni list CG”, br.
49/08, 55/16 i 8/18.,

Zakon o drzavnom premeru i katastru, “Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br. 72/2009,
18/2010, 65/2013, 15/2015 (odluka Ustavnog suda) i 96/2015, 47/2017 - autenti¢no
tumacenje, 113/2017 - dr. zakon, 27/2018 - dr. zakon i 41/2018 - dr. zakon.,

Zakon o prometu nepokretnosti, “Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br. 93/2014,
121/2014 i 6/2015.,
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Pravilnik o naCinu osnivanja i odrzavanja katastra nepokretnosti Republike Srpske,
“Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br. 11/2014, 25/2014, 31/2015, 101/2015- odluka
US, 3/2016-odluka US, 80/2016-odluka US i 12/2018-odluka US.,

Pravilnik o vodenju knjige uloZenih ugovora o otkupu stambenih zgrada i stanova,
“Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br.45/01 i 6/02.,

Pravilnik o vodenju knjige ulozenih ugovora o prodaji poslovnih zgrada, poslovnih

prostorija i garaza, “Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br. 60/05 i 29/18..
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BIOGRAFIJA KANDIDATA

Una Vidi¢ je rodena 28.05.1991.godine u Banjoj Luci. ZavrSila je Osnovnu skolu u
Prnjavoru, kao i Osnovnu muzicku skolu- smjer klavir. Za uspjehe u osnovnoskolskom
obrazovanju nagradjena je Vukovom diplomom. Nakon toga zavr$ava Gimnaziju u Prnjavoru,
sa takode odli¢nim uspjehom i nagradom.

Osnovne akademske studije zavrsila je na Pravnom fakultetu u Banjoj Luci 2016.godine.
Zaposlena je u notarskoj kancelariji. Tokom svog rada ucestovala je na brojnim seminarima, kao
Sto su: Practice-oriented training for English-speaking Notaries and Notarial candidates
(Seminar sa praksom za notare i notarske saradnike koji govore engleski jezik) u organizaciji
IRZ (Njemacka fondacija za medunarodnu pravnu saradnju) i Notarske komore Njemacke u
Bonu (Njemacka) od 3-10 juna 2018.godine, kao i u programu Notarhospitation (Notarska
praksa) od 12-29 maja 2019.godine u organizaciji Notarske komore Njemacke, tokom koje je
obavljala praksu u jednoj notarskoj kancelariji u Njemackoj. U decembru 2018. i decembru
2019. godine ucestvovala je na konferenciji: ,,Aktuelles aus dem deutschen Recht und den
Rechten der Region“ (Aktuelnosti u Njemackom pravu i u pravu regiona) U Beogradu u
organizaciji IRZ i Ministarstva pravde Njemacke. Na navedenoj konferenciji u decembru 2018.
godine imala je izlaganje na temu ,,Introduction of Notary System (Uvod u notarski sistem
Republike Srpske). Takodje je ucestvovala na brojnim seminarima u organizaciji Notarske
komore Republike Srpske i Ministarstva pravde Republike Srpske.

Tec¢no govori Engleski 1 Njemacki jezik, te posjeduje medjunarodno priznate certifikate
FCE i IELTS za engleski i Goethe Zertifikat za njemacki jezik.
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