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Apstrakt: U radu se razmatraju opsta pitanja u vezi sa prodajom
buducih stvari uz poseban osvrt na prodaju na nepokretnosti
u izgradnji, sticanje prava svojine i konkurentski odnos nacela
pouzdanja u zemljisne knjige i nacela ekstenzivnosti hipoteke.
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nje u zemljisne knjige , elstenzivnost hipoteke.

Dio prvi
Ugovor o prodaji buduce stvari

I. POJAM I OSOBINE

Prema zakonskoj definiciji, ugovor o prodaji je takav
pravni posao na osnovu kojeg se prodavac obavezuje da pre-
nese na kupca pravo svojine na prodatoj stvari i da mu je u
tu svrhu preda, a kupac se obavezuje da plati cijenu u noveu i
preuzme stvar.’

Ugovor o prodaji je dvostrano-obavezan, po pravilu, ko-
mutativan i teretan ugovor. On je ujedno i formalan ugovor u
slu¢aju kada ima za predmet obaveze prenos prava svojine na
nepokretnim stvarima.

Ugovor o prodaji buduce stvari (emptio rei futurae)
je takav modalitet ugovora o prodaji koji ima za predmet stvar
ili pravo koji ne postoje u trenutku zaklju¢enja ugovora, ve¢ ce
nastati kasnije, nakon zakljucenja ugovora o prodaji, dakle, tek
kada budu proizvedene, izgradene, stvorene ili pribavljene na
neki drugi nadin.

II. VRSTE UGOVORA O PRODAJI BUDUCE STVARI

Ugovor o prodaji buduée stvari moze biti zakljucen kao
komutativan ugovor ili kao aleatoran ugovor.

Komutativan ugovor o prodaji buduée stvari je
onaj kod kojega je, ve¢ u trenutku njegovog zakljuéenja, poznat

' Vidi ¢1.454 Zakona o obligacionim odnosima - Sluzbeni list SFRJ
br.29/78, 39/85, 45/89 i 57/89, Sluzbeni glasnik Republike Srp-
ske br.17/93, 3/96, 39/03 i 74/04; Sluzbeni list Republike BiH br.
2/92,13/93,13/94 1 Sluzbene novine Federacije BiH” 29/03 — u
daljem tekstu ZOO.
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obim i uzajamni odnos ¢inidbi ugovornih strana. U vrijeme kada se ugovor o prodaji za-
Kkljucuje, prestacije prodavca i kupca su ”...odredene ili odredive”, a izmedu uzajamnih
prava i obaveza ugovaraca, odnosno ¢inidbi koje ¢ine njegov predmet, po pravilu, postoji
uobicajena ekvivalentnost. Radi se, dakle, o takvom ugovoru o prodaji, kod kojega proda-
vac treba tek nakon zakljucenja ugovora da proizvede odnosno napravi stvar koja je pred-
met ugovora. Komutativnu prirodu ugovora o prodaji buduce stvari ima i ugovor o prodaji
nepokretne stvari (na primjer, zgrade ili stana) koja u trenutku zaklju¢enja ugovora jos ne
postoji jer ¢e nastati tek u buducnosti kada bude izgradena.

Na osnovu ovakvog ugovora o prodaji buduce stvari, privredno drustvo koje se bavi
izgradnjom i prodajom gradjevina i njenih posebnih dijelova (poslovnih, stambenih i
stambeno-poslovnih zgrada, te poslovnih prostorija, stanova i garaza kao njenih etaznih
dijelova) se obavezuje da navedene gradevine izradi od svoga materijala i preda ih u svo-
jinu naruciocu odnosno kupcu. Ovakvi ugovori o prodaji buduée stvari su pravno valjani
s obzirom da se, ,prodaja moZe odnositi i na buducu stvar.”® Kod postojanja citirane
zakonske odredbe pravilno je rezonovanje izneseno u jednoj odluci bivseg Vrhovnog suda
BiH koje glasi: ,nije nistav ugovor o prodaji stambenih i poslovnih jedinica buduce stam-
beno-poslovne zgrade iako se zgrada podize na gradskom gradevinskom zemljistu dodi-
jeljenom prodavcu radi gradenja, ukoliko se radi o gradnji stambeno-poslovne zgrade za
trziste od strane ovlastenog graditelja.

Ovakav ugovor moze biti zakljucen i neposrednom pogodbom (¢l.958 st.3 Z0O),
dakle bez provodenja bilo kakvog prethodnog postupka javnog nadmetanja.”® DonoSe-
njem Zakona o prometu nepokretnosti 04.01.1979 godine, a kasnije i Zakona o stvarnim
pravima, prodaja nekretnina za trziste postala je slobodna i bez ogranicenja.

Kada su u pitanju ugovori o prodaji nekretnina u izgradnji kao buduéih stvari koje ni
fakticki niti pravno postoje u trenutku zakljuc¢enja ugovora o prodaji, postavlja se pitanje
pravne prirode takvih ugovora, odnosno da li se radi o ugovoru o prodaji ili o ugo-
voru o gradenju. U pravnoj nauci, legislativi i sudskoj praksi preovladava shvatanje da
takvi ugovori imaju pravnu prirodu ugovora o prodaji buducée stvari. U prilog
ovome ukazujemo na shvatanje izrazeno u odluci bivseg Vrhovnog suda SR Hrvatske, ¢iji
apstrakt glasi: ,,stan proizveden za trZiste, koji je na trzistu prodat od strane organizacije
koja se bavi izgradnjom i prodajom stanova ima svojstvo robe, te se ne radi o ugovoru o
gradenju, nego o ugovoru o prodaji, jer se prema odredbi ¢l.458 st.3 ZOO prodaja moZe
odnositi i na buduéu stvar.“

I kod ovih ugovora je, uglavnom, poznat obim uzajamnih prava i obaveza prodavca i
kupca (poznata je i odredena stvar koja se prodaje u pogledu njenog kvantiteta i kvaliteta,
a takode je odredena ili bar odrediva cijena koju kupac mora da plati prodavcu. Izmedu
prestacija prodavca i kupca postoji uobi¢ajena i priblizna ekvivalencija).

Ako nepokretna stvar (na primjer, stan ili zgrada) koja je predmet ugovora o prodaji
ne bude izgradena, prodavac takve buduce nepokretne stvari ¢e odgovarati za neispunjenje
ugovora ako mu se ono moze pripisati u krivicu. Ako do njega nema krivice $to prodata bu-

2 Ibidem

3 Vidi odluku Vrhovnog suda BiH br.PZ.635/90 od 19.10.1990 godine. Izvor: Bilten Vrhovnog
suda BiH br.4/90, Sarajevo, 1990, str.28.

4 Vrhovnog suda SR Hrvatske br.Rev.491/88 od 22.10.1988 godine, ,,Pregled sudske prakse®
br.44/90, Zagreb, 1988, str.84.
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duca stvar nije proizvedena odnosno napravljena (na primjer, postoje oslobadajuce okolno-
sti koje prodavca ekskulpiraju), prodavac neée dugovati stvar koja je bila predmet prodaje.

Kada je predmet ugovora o prodaji zgrada kao buduéa individualno odredena stvar
koju se prodavac obavezao izgraditi i predati kupcu, prodavac bi mogao biti obavezan na
ispunjenje takvog ugovora samo ako bi se utvrdilo da je na lokalitetu koji je naveden u
ugovoru, u skladu sa regulacionim planom, moguée sagraditi takav objekat. Ako bi se, me-
dutim, utvrdilo da to nije moguce, jer prodavac, na primjer, ne moze pribaviti gradevinsku
dozvolu za izgradnju objekta koji je predmet ugovora, kupac bi mogao traziti vracanje
onoga $to je dao po osnovu toga ugovora, po pravilima o sticanju bez osnova saglasno
odredbi ¢l.137 st.1 ZOO, dok bi, u slu¢aju djelimiéne nemogucnosti ispunjenja ugovora
zbog dogadaja za koji ne odgovara ni jedna ugovorna strana, mogao raskinuti ugovor o
prodaji ako djelimi¢no ispunjenje ne odgovara njegovim potrebama, a inace ugovor o pro-
daji ¢e ostati na snazi, a kupac ¢e moci da zahtjeva srazmjerno smanjenje svoje obaveze,
sve ovo na osnovu ¢l.137 st.2 ZOO.

Kada je ispunjenje obaveze jedne strane, na primjer, prodavca, postalo nemoguce
zbog dogadaja za koji odgovara druga strana (na primjer, kupac), obaveza prodavca se,
saglasno ¢1.138 st.1 ZOO - gasi, stim da on (prodavac) zadrzava svoje potrazivanje prema
prema kupcu, ali se ono smanjuje za onoliko koliko je mogao imati koristi od oslobodenja
svoje obaveze.

Pored toga, prodavac je, u smislu ¢l.138 st.2 ZOO, u tom slucaju, duzan ustupiti kup-
cu sva prava koja bi imao prema treé¢im licima u vezi sa predmetom svoje obaveze Cije je
ispunjenje postalo nemoguce.

Aleatoran ugovor o prodaji buduée stvari je takav ugovor kod kojega, u tre-
nutku zakljucenja ugovora, nije poznat obim i odnos uzajamnih ¢inidbi ugovornih strana.

U trenutku zakljucenja ovog ugovora se ne zna koja ¢e od ugovornih strana ovim ugovo-
rom biti na dobitku ili gubitku, niti se zna odnos uzajamnih obaveza ugovornika i njihov
obim, vet to, po pravilu, zavisi od nekog dogadaja Cije je nastupanje neizvjesno. Ne za-
htjeva se ekvivalentnost prestacija prodavca i kupca. Takav ée slucaj najéeSée biti kada
su predmet ugovora o prodaji buduéi prirodni proizvodi, kao $to je, na primjer ugovor
o prodaji godi$njeg roda (ploda) grozda sa odredenog vinograda, prodaja buduéeg ulova
divljadi ili ribe ili ugovor o prodaji buduceg mladunceta odredene steone Zivotinje. Ale-
atornost ugovora o prodaji buduée stvari se ne moze pretpostaviti, veé se
mora izri¢ito navesti.

Kod ovakve vrste ugovora o prodaji buduce stvari, koji inace spadaju u ugovore na
sre¢u i kod kojih je cilj i namjera ugovornih strana da ,,...§to manje daju, a sto vise
dobiju”, u nacelu, treba razlikovati dvije moguée, ali razlidite situacije

Pruva situacija postoji, na primjer, onda kada se prodavac obaveze da ¢e prodati
sav prinos svoga voénjaka u iduéoj godini ili sav ulov (ribe, divljaci) koji bude ostvaren
u predstojecoj lovnoj sezoni, a kupac se obaveze da ¢ée platiti prodavcu ugovorenu pro-
dajnu cijenu bez obzira da li ¢e stvar koja je predmet prodaje uopste nastati (na primjer,
obaveze se da platiti cijenu godi$njeg ploda grozda iz odredenog vinograda ili godi$njeg
ploda jabuka iz odredenog voénjaka ili cijenu cjelokupnog ulova divljaci ili ribe u toku
jedne lovne sezone u pausalnom iznosu od 10.000 KM). U ovom slucaju se radi o prodaji
odsjekom, napoprijeko ili duture. Takav ugovor o prodaji buduce stvari se naziva
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kupovina nade (emptio spei). Zakljutenjem ovakvog ugovora kupac pristaje na be-
zuslovnu kupovinu buduée stvari i obavezuje se platiti cijenu makar predmet prodaje i
ne nastane ili nastane u manjoj koli¢ini od o¢ekivane. U takvom slucaju, ugovor ostaje na
snazi i kupac ¢e biti duzan da isplati prodavcu ugovorenu cijenu, jer je predmet prodaje i
kupovine, u stvari, bila, samo nada.

Druga situacija ¢e postojati kada se buduéa stvar prodaje po jedinici mjere na
nacin da se kupac obavezuje platiti ugovorenu cijenu samo one koli¢ine kupljenih bu-
duéih stvari koja zaista nastane i koju mu prodavac preda. Drugim rije¢ima, prodavac i
kupac se mogu sporazumjeti da se buduéa stvar, prodaje pod suspenzivnim uslovom i to
tako da obaveza kupca da plati cijenu u noveu nastaje tek ako i kada stvar nastane i bude
predata kupcu.

Ovakav ugovor o prodaji se naziva ugovor o kupovini nadanih stvari (emptio
rei speratae).

Za razliku od ugovora o kupovini nade, kod ovog modaliteta prodaje (emptio rei spe-
ratae), kupac nije duzan da plati cijenu ako nadana stvar nije nastala (nije bilo roda odno-
sno ulova uopste), a ako je nastala u manjoj koli¢ini, onda placa samo stvarnu koli¢inu.

Na prodaju buducée stvari se primjenjuju odredbe ¢l. 137 ZOO (nemoguénost ispu-
njenja za koju ne odgovara ni jedna strana), ¢l. 138 ZOO (nemogucnost ispunjenja za koju
odgovara druga strana), ¢l. 354 ZOO (prestanak obaveze zbog nemoguénosti ispunjenja),
¢l. 355 ZOO (slucaj kada su predmet obaveze stvari odredene po rodu) i 407. ZOO (ograni-
¢enje obaveze na preostali predmet ako je jedan predmet obaveze postao nemogué usljed
nekog dogadaja za koji ne odgovara ni jedna strana).

Ako je ugovor o prodaji buduce stvari zakljucen kao aleatoran ugovor, iskljucena je
mogucénost njegovog pobijanja zbog prekomjernog ostecenja (lesio enormis), jer su ugo-
vorne strane, zakljucenjem takvog ugovora (kod kojega se u trenutku zakljuCenja ne
zna $ta i koliko ko prima i $ta i koliko ko po ugovoru duguje), ve¢ unaprijed pristale
na neekvivalentan odnos uzajamnih davanja, koji, uostalom, moze biti utanacen i
na nacin da jedna strana ne dobije niSta, a druga sve $to je ugovoreno. U tom smislu treba
shvatiti i sintagmu - izreku ,,alea iskljuéuje leziju” koja je uobicajena u terminologiji
nekih francuskih pravnih teoreti¢ara obligacionog prava.®

III. BITNI ELEMENTI

Bitni elementi svakog ugovora o prodaji, pa time i ugovora o prodaji buduce stvari
su predmet i cijena, a u slu¢aju ugovora o prodaji nekretnina kao buduéih stvari, bitan
element takvih ugovora je i forma odnosno oblik u kojem ugovorne strane iskazuju svoju
volju za zakljucenje ugovora.

1. BUDUCE STVARI KAO PREDMET UGOVORA O PRODAJI

Po pravilu, predmet ugovora o prodaji su stvari koje postoje u trenutku zakljucenja
ugovora. Ako stvar koja je predmet ugovora ne postoji u trenutku njegovog zakljucenja,
takav ugovor, po pravilu, ne proizvodi pravno dejstvo.

5 Babic¢ 1., “Gradansko pravo”, Knjiga 4 - Obligaciono pravo - Ugovori gradanskog prava”, JP

“Sluzbeni glasnik”, Beograd, 2017, str. 30; Gorenc Vilim., “Zakon o obveznim odnosima s ko-
mentarom”, RRiF Plus, Zagreb, 1998, str. 599
¢ Carbonier Jean., “Droit civil”, tomme II, “Les biens des obligations”, Paris, 1964, str. 313
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Izuzetak od ovog pravila postoji u slucaju prodaje tzv. buduéih stvari (rei futu-
rae) pod kojima se podrazumijevaju stvari koje ne postoje u trenutku zakljucenja ugovo-
ra, vec ¢e tek nastati u buduénosti, nakon zakljucenja ugovora.

Buducée stvari koje su predmet ugovora o prodaji mogu biti individualno odredene
(species) ili odredene po rodu (genus), pokretne i nepokretne.

Formulacijom ,prodaja se moze odnositi i na buduéu stvar’’, zakonodavac je do-
pustio da predmet prodaje mogu da budu i stvari koje ne postoje u trenutku zakljucenja
ugovora, ¢ime je znacajno relativizovao pravilo o nuznosti postojanja stvari u trenutku
zakljuéenja ugovora.

Bududée stvari mogu nastati:

- odvajanjem od maticéne stvari njenih plodova ili njenih pojedinih dije-
lova (na primjer, plodovi biljaka, mladuncad Zivotinja),

- sjedinjenjem postojeéih stvari na nacin:

a). da se jedna stvar pripoji drugoj;

b).da se dvije ili vise postojecih stvari pomijesaju ili

¢). da se jedna stvar s drugom smijesa u jednu stvar djestvom prirodnih sila ili ¢ovjeka;

- preradom, tako da se jedna ili viSe stvari korisnim radom petvaraju u novu stvar.

U iznesenim slu¢ajevima, po prirodi stvari, nije moguce odrediti buducu stvar, pa ce
se u najvetem broju slucajeva, stvari na koje se ugovor odnosi, mo¢i odrediti samo pribliz-
nim odredivanjem stvari koja ¢e dati plod i vrste odnosno rod stvari, dok ¢e koli¢ina tih
stvari zavisiti od ¢injenica na koje ugovorne strane ne mogu uticati. Buduéa stvar tada nije
odredena, nego je samo odrediva. Na primjer, ugovoreno je da se kupuje buduéi godisnji
urod $ljive u voénjaku prodavea koji ima 100 stabala §ljive. Poznat je uobicajen, prosjec¢an
godi$nji rod 100 stabala §ljive, ali nije poznato, da li ée uopste biti roda §ljive u ugovorenoj
godini i kolika ¢e biti koli¢ina roda u toj godini.

2, CIJENA KAO BITAN SASTOJAK UGOVORA O PRODAJI

Pored predmeta, bitan sastojak ugovora o prodaji, pa time i ugovora o prodaji bu-
duce stvari, bez kojega ugovor ne moze nastati ni proizvoditi pravna dejstva, je - cijena
izrazena u novcu. ,Sine pretio, nulla vendita est”, odnosno , ,bez cijene nema prodaje“
, poznata je izreka ¢uvenog rimskog pravnika Ulpijana.® Cijena je nov¢ana naknada koju
se kupac, na osnovu ugovora o prodaji, obavezuje isplatiti prodavcu i predstavlja novéani
ekvivalent za stvar koju prodavac prodaje kupcu.” Ako cijena koju kupac placa nije ekvi-
valentna vrijednosti stvari koja je predmet ugovora o prodaji u tom smislu sto je ili isuvise
visoka ili isuviSe niska, a ugovaraci su ipak ugovorili takvu cijenu, takva pogodba neée biti
Cist ugovor o prodaji, ve¢ svojevrstan mjeSoviti ugovor koji, prema izrazenoj volji kon-
trahenata, u sebi sadrzi pored elemenata prodaje i elemente ugovora o poklonu, stim da
okolnost $to je cijena neekvivalentna nije od uticaja na punovaznost ugovora.

Cijena predstavlja kontraprestaciju obavezi prodavca da preda stvar koja je predmet
prodaje kupcu u svrhu da ovaj na toj stvari stekne pravo svojine, odnosno kontraprestaciju
obavezi prodavca da kupcu pribavi prodato pravo. Cijenu, po pravilu, placa kupac, mada je

7 Vidi ¢1.458 st.3 ZOO
8 Ulpianus - D. 18,1, 2, 1.
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moguce i da obavezu plaéanja cijene izvrsi neko drugo lice, a ne kupac, kao $to je moguce
da se obaveza placanja cijene izvr$i nekom drugom licu, a ne prodavcu.®

2.1. Cijena mora biti izrazena u cjelini ili bar pretezno u novcu

Cijena mora biti izraZzena u novcu, domacem ili stranom, kao zakonom ustanovlje-
nom sredstvu placanja, jer ako se, na primjer, umjesto novca, u svrhu placanja, daje neka
stvar ili se cijena izrazava i placa jednim dijelom u stvarima ili pravima, a drugim dijelom
u noveu tako da je vrijednost onoga $to je dato u stvarima ili pravima veca od vrijednosti
koja je data u noveu, neée se raditi o ugovoru o prodaji, nego o ugovoru o razmjeni.

Prema tome, da bi se radilo o ugovoru o prodaji, nuzno je da ono $to se daje u
novcu bude po svojoj vrijednosti veée ili barem jednako onome $to se daje u stva-
rima ili pravima.

2.2, Cijena mora biti odredena ili odrediva

Odredivanje cijene je uslov pravnog dejstva ugovora o prodaji, jer ,ako ugovorom o
prodaji cijena nije odredena, a ni ugovor ne sadrzi dovoljno podataka pomocu kojih bi se
ona mogla odrediti, ugovor nema pravno dejstvo.”

Iz smisla upotrebljenih rijeci i izraza sadrzanih u citiranoj zakonskoj odredbi proisti-
¢e da je navedeni zakonski uslov ostvaren ako je cijena odredena samim ugovorom
(odredena cijena) ili ako ugovor sadrzi dovoljno podataka pomoéu kojih bi se
ista mogla odrediti (odrediva cijena).

Ako je za odredenu stvar propisana cijena, dakle, cijena koju je propisao nadlezni
organ, a ugovaraci je nisu odredili u ugovoru, smatra se da su precutno ugovorili propi-
sanu cijenu. Prema tome, cijena je odredena ne samo onda kada su je odredili ugovaraci,
vet i onda kada ju je propisao nadlezni organ. Ako je ugovorena cijena veca od propisane,
kupac ¢e dugovati samo iznos propisane cijene, a ako je ve¢ isplatio ugovorenu cijenu,
imace pravo da trazi da mu se vrati razlika."

Cijena je odrediva ako ugovor sadrzi dovoljno podatka na osnovu kojih bi se ista
mogla odrediti. Samo se na osnovu podataka koji su sadrzani u ugovoru ista moze odrediti.

Kod ugovora o prodaji u privredi nije nuzno da cijena bude odredena niti odre-
diva, jer se u slucaju kada ova nije odredena niti u¢injena odredivom, ima se platiti cije-
na koju je prodavac redovno naplaéivao u vrijeme zakljuéenja ugovora, a u
nedostatku ove, placa se razumna cijena.> Razumna cijena je ona koja je tekuéa u
vrijeme zakljuCenja ugovora. Tekuéa cijena je ona koja koja se zvani¢no evidentira za
odredenu vrstu stvari, $to znaci da ne postoji tekuca cijena za individualno odredene stvari
(species), nego samo za stvari koje su odredene po rodu (genus). Pod zvani¢nom eviden-
cijom se podrazumjeva evidencija koju vode drzavni organi (na primjer, zavod za cijene),
ali i nedrzavni subjekti (na primjer, udruzenje privrednika) koji takvu evidenciju vode i
redovno objavljuju. Ako se razumna cijena ne bi mogla utvrditi prema tekuéoj cijeni u
vrijeme zaklju¢enja ugovora, onda se razumnom cijenom smatra ona koju utvrdi sud pre-

°  Blagojevi¢ B., “Posebni dio obligacionog prava - ugovori, jednostavni pravni poslovi, gradansko-

pravni delikti*, Geca Kon, Beograd, 1939, str. 30
10 Vidi €1.462 st.1 ZOO
T vidi ¢1.463 ZOO
12" Vidi ¢l. 462. st. 2. ZOO
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ma okolnostima slucaja.’s Tekucu cijenu koja se zvani¢no evidentira treba razlikovati od
trzisne cijene koja se definise kao cijena koja postoji na odredenom trzistu, bez obzira da
li se evidentira ili ne. Kao relevantno trziste za utvrdivanje tekuée cijene uzima se trziste
mjesta prodavca. Tekuéa cijena se utvrduje prema vremenu kada je trebalo da usljedi
ispunjenje ugovorne obaveze.

»Ako je ugovorena tekuca cena, kupac duguje cenu utvrdenu zvaniénom evidencijom
na trziStu mesta prodavca u vreme kda je trebalo da usledi ispunjenje.“4 Ako takve eviden-
cije nema, tekuéa cena se odreduje na osnovu elemenata pomocu kojih se prema obicajima
trzista utvrduje cena.s

2.3. Cijena mora biti pravi¢na i ozbiljna

Pored toga $to mora biti izrazena u novcu, odredena ili odrediva, cijena mora biti i
pravi¢na. Zahtjev pravi¢nosti cijene ima svoje uporiste u dvostranoj obaveznoj i te-
retnoj prirodi ugovora o prodaji, ali i u nacelu ekvivalencije. Cijena ne mora
biti potpuno ekvivalentna, ali ne smije biti neznatna ili nikakva, jer se u tom slucaju
nece raditi o ugovoru o prodaji ve¢ o nekom dobro¢inom ugovoru, i to najéesce o ugovoru
o poklonu ukoliko je kod strane koja nesto daje prepoznatljiv animus donandi. Otuda za-
htjev da cijena bude pravi¢na i ozbiljna.

3. FORMA UGOVORA

S obzirom na princip konsensualnosti koji je prihavéen u nasem obligacionom pravu,
ugovor o prodaji , pa i onaj koji ima za predmet buduce stvari, nacelno je neformalan i
moze nastati prostom saglasno$cu volja ugovornih strana. Ovo pravilo vazi kada su pred-
met ugovora o prodaji pokretne stvari. Ipak, prodavac i kupac se mogu sporazumjeti da
pismeni ili neki drugi oblik u kojem mora biti ispoljena njihova volja bude uslov punovaz-
nosti ugovora o prodaji, makar imao za predmet i pokretne stvari.

Medutim znacajno odstupanje od principa konsensusalnosti jasno se prepoznaje kod
ugovora o prodaji nepokretnih stvari, s obzirom da je zakonom propisano da takavi ugo-
vori moraju biti sa¢injeni u pismenom obliku', stim §to se pored pismene forme, prema
odredbama Zakona o stvarnim pravima" i Zakona o notarskoj sluzbi u Republici Srpskoj*®,
kao uslov punovaznosti ugovora o prodaji na osnovu kojih se prenosi pravo svojine na
nepokretnostima, pod prijetnjom nistavosti, zahtijeva da takav ugovor bude zakljucen uz
aktivno ucesce notara, dakle, da bude ,,notarski obraden®, $to ovoj formi daje karatker tzv.
svecane forme - forme ad solemnitatem i karakter bitnog sastojka ugovora.

B Vidi €l. 462. st. 3. ZOO

' Vidi €1.464 st.1 ZOO

5 Vidi ¢1.464 st.2 ZOO

16 Vidi ¢1.455 ZOO

Vidi ¢1.53 st.2 Zakona o stvarnim pravima

18 Vidi ¢1.57 st.1 t.4 Zakona o notarskoj sluzbi u Republici Srpskoj
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Dio drugi
Ugovor o prodaji nepokretnosti u izgradnji kao ugovor o prodaji buduée
stvari

Opsta razmatranja

Ve¢ duzi vremenski period u Bosni i Hercegovini, ali i u zemljama koje su nastale
na geopolitickom podrucju nekadasnje SFRJ, gotovo svakodnevno se zakljuc¢uju ugovori
o prodaji nepokretnosti u izgradnji. Radi se o ugovorima o prodaji buduéih stvari, budu-
¢ih nekretnina (stanova, poslovnih prostora, garaza) koje ne postoje u trenutku zakljuce-
nja ugovora, ve¢ ¢e tek nastati odnosno biti izgradene. Prema shvatanju pravne nauke:
»Objektom u izgradnji smatra se i fizi¢ki zavrsen objekat, odnosno njegov
posebni dio, koji nije upisan u katastar nepokretnosti.“*° Kao $to smo veé ranije
rekli, ZOO dozvoljava da predmet ugovora mogu biti i buduée stvari. Kada prodavac i ku-
pac zakljuce takav ugovor o prodaji buduce stvari, kupac na osnovu takvog ugovora stice
samo osnov (fustus tutulus) za sticanje prava svojine na buducoj stvari - nekretnini pod
uslovom da ista bude izgradena, dakle nastane kao materijalni dio prirode. U tradicionim
sistemima, u koje spada i nas pravni sistem, za sticanje svojine na nepokretnosti, bilo da
ona vet postoji ili ¢e tek nastati u buduénosti, pored ugovora o prodaji kao osnova stica-
nja, potreban jos jedan akt prodavca koji se materijalizuje u izjavi prodavca da je saglasan
da se prenese svojina na prodatoj nepokretnosti na kupca (clausula intabulandi) i da pro-
davac prodatu stvar, u tu svrhu, preda kupcu jednim od zakonom propisanih nacina za
predaju stvari. Svoju obavezu prenosa svojine na kupca i u tu svrhu predaje nepokretnosti
u izgradnji kupcu prodavac ne moze ispuniti dok nepokretnost koja je predmet prodaje
- ne postoji. S druge strane, ni kupac, koji je na osnovu ugovora o prodaji nepokretnosti
u izgradnji kao buduce stvari stekao obligaciono pravo da zahtijeva od kupca izvrSenje
obaveze prenosa svojine, ne moze ovo svoje pravo realizovati i upisom u javne knjige ste¢i
pravo svojine na prodatoj buducoj stvari sve dok ta stvar ne bude nastala odnosno nepo-
kretnost bude izgradena.

Na putu izvr§avanja ugovornih obaveza iz ugovora o prodaji nepokretnosti u izgrad-
nji mogu se, za obje ugovorne strane, a posebno za kupca, isprijeciti odredene okolnosti
subjektivne i objektivne prirode, koje kupcu nalazu blagovremeno preduzimanje odrede-
nih zakonom predvidenih aktivnosti u cilju obezbjedenja njegovog obligacionog prava
ste¢enog na osnovu ovakvog ugovora o prodaji buduce stvari. U nastavku ée biti rijeci o tim
aktivnostima i efektima koji se njima postizu.

1. ZAKLJUCIVANJE UGOVORA O PRODAJI NEKRETNINE U
IZGRADNJI I SREDSTVA OBEZBJEDENJA PRAVA KUPCA

1.1. Zabiljezba kao publikovanje postojanja obligacionog odnosa

prodavca i kupca nastalog ugovorom o prodaji nepokretnosti u

izgradnji

Prije svega, kupac, koji se prethodno upoznao o postojanju prodavéevog prava svoji-
ne, prava gradanje i drugih stvarnih prava u pogledu nepokretnosti izgradnji koja je pred-

¥ Lazarevi¢ D., “Komentar Zakona o hipoteci” sa sudskom praskom, , registrom pojmova i

prilogom, Poslovni biro , Beograd, 2015, str.42.
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met prodaje, ima moguénost da, nakon zaklju¢enju ugovora ugovora o prodaji nekretnine
u izgradnji kao buduée stvari postojanje toga svoga obligacionog prava steCenog na osnovu
ugovora o prodaji nekretnine u izgradnji objelodani, ,,uéini vidljivim*“ svim tre¢im licima.
U tom smislu, a prema odredbi ¢l.98 vazeceg Zakona o premjeru i katastru nepokretnosti
Republike Srpske, u daljem tekstu - ZPK, kupac ovo svoje pravo moze objelodaniti tre¢ima
posebnom vrstom upisa koja se zove zabiljezba kojom se ,,...upisuju ¢injenice koje
su od znacégja za zasnivanje, izmjenu, prestanak ili prenos stvarnih prava
na nepokretnostima, koje se odnose na licnost imaoca prava, na samu nepo-
kretnost ili na pravne odnose povodom nepokretnosti.“ (¢l.98 st.1 ZPK) Nakon
upisa “..sva raspolaganja koja se protive svrsi upisa su uslovna i zavise od
rjesavanja stvarnih prava zbog kojih je zabiljezba upisana” (¢1.98 st.2 ZPK).

Medutim, zabiljezbom se ne vr$i upis prava, nego upis ¢injenica, zbog ¢ega zabiljezba
navedenih ¢injenica iz ¢1.98 st.1 ZPK nije ni konacan niti uslovan nacin sticanja stvarnih
prava na nepokretnosti, pa time ni sticanja prava svojine na nepokretnosti u izgradnj.

Kada su u pitanju nepokretnosti u izgradnji mogucéa je jedino predbiljezba kao vr-
sta upisa ,,kojom se uslovno sticu, prenose , ograni¢avaju ili prestaju stvarna prava na
nepokretnostima“ (Vidi ¢l.95 ZPK) i to sve pod uslovima: a).da isprava o pravnom poslu
ne sadrzi izjavu o dozvoli upisa (clausula intabulandi), a nije data na posebnoj ispravi,
b). ako je clausula intabulandi uslovna ili orocena, a uslov i rok nisu ispunjeni; c). ako
Jjavna isprava nije postala pravosnazna; d). ako javni organ ne odredi upis predbiljezbe.
Predbiljezba se upisuje i na osnovu isprave za upis (na pr.ugovora) u kojoj je nepokretnost
ina koju se nepokretnost odnosi - odrediva, ali nije potpuno ili tacno odredena. Predbljez-
ba se upisuje na rok od 90 dana ili na rok prema ispravi u kojoj je nepokretnost na koju se
predbiljezba odnosi odrediva, ali nije potpuno i ta¢no odredena.

1.2, Predbiljezba sticanja prava svojine i hipoteke na nekretninama u

izgradnji

Radi obezbjedenja sredstava za izgradnju objekata, prodavci - investitori nekretnina
u izgradnji, podizu kredite kod poslovnih banaka (zaklju¢uju sa bankom ugovor o kreditu i
ugovor o zasnivanju zaloznog prava - hipoteke), kada, po pravilu, zalazu i zemljiste na ko-
jem grade objekat. Na osnovu ovakvih ugovora izmedu banke i investitora koji gradi gra-
devinski objekat za trziste, radi obezbjedenja svoga potrazivanja prema investitoru, banka
kao zalozni-hipotekarni povjerilac, predbiljezbom sti¢e hipoteku kao ograniceno stvarno
pravo na zaloZzenom zemlji$tu, koje banci, kao hipotekarnom povjeriocu daje ovlaséenje
da svoje potrazivanje namiri iz vrijednosti zalozene stvari, ukoliko mu potrazivanje iz ugo-
vora o kreditu ne bude ispunjeno nakon njegovog dospijeca. U praksi nisu rijetki slucajevi
da investitori koji su ujedno i prodavci nekretnine ili njenih dijelova u izgradnji, iz raznih
razloga subjektivne i objektivne prirode, zapadnu u finansijske teskoce tako da viSe nisu
u stanju da izvrSavaju svoje obaveze koje su preuzele ugovorom o kreditu i ugovorom o
prodaji nekretnine u izgradnji. Tada, za kupce, koji su izvrsili svoje obaveze iz ugovora o
kupoprodaji nekretnine u izgradnji (platili su cijenu) nastaje vrlo teska situacija, ¢ak i kada
im je nekretnina (na primjer, stan, poslovni protor) predata u posjed od strane investito-
ra - prodavca. Najveca opasnost po kupca nekretnine u izgradnji nastupa ako banka, kao
hipotekarni povijerilac, zbog neizvrSavanja obaveze vracanja kredita od strane prodavca
odludi da aktivira svoja prava iz ugovora o kreditu i ugovora o zasnivanju zaloznog prava
(hipoteke), $to ¢e imati za posljedicu izlaganje cjelokupne nekretnine i njenih posebnih
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dijelova (stanova, posl.prostora, garaza, gar.mjesta) javnoj prodaji radi namirenja potrazi-
vanja koje banka ima prema investitoru (kreditnom duzniku)-prodavcu iz osnova ugovora
o kreditu. Nezavidna situacija kupca nekretnine u izgradnji kao buducée stvari se ogleda
u tome $to on kao sticalac i pored ¢injenice $to je platio kupoprodajnu cijenu i eventua-
no stupio u posjed nekretnine, jos uvijek nije vlasnik kupljene nekretnine, ve¢ ima samo
obligacioni zahtjev prema prodavcu kao svom svom pravnom prethodniku koji je i dalje
vlasnik prodate nepokretnosti. Zemljiste i zgrada odnosno njeni posebni dijelovi (stanovi,
posl.prostori, garaze i dr), predstavljaju, sve dok se ne osnuje etazna svojina, jedan jedin-
stveni objekat stvarnih prava, $to znaci da do trenutka zasnivanja etazne svojine, de iure,
postoji samo zemljiste i prodavac nekretnine u izgradnji kao vlasnik toga zemljista sa zgra-
dom odnosno nosilac prava gradenja sa zgradom koji je upisan u javnoj eveidenciji nekret-
nina. Tek nakon $to se osnuje etazna svojina u smislu ¢1.87 u vezi sa ¢1.84 Zakona o stvar-
nim pravima, vlasniku zemljista e pripasti i zgrada odnosno njeni posebni dijelovi. Bilo
koja vrsta raspolaganja pravom u vezi sa zemljiStem koje je preduzeto od strane vlasnika
zemljista vrsi se upisom (uknjizba, predbiljezba) prava u javnoj evidenciji nekretnina.?

Osnov za sticanje svojine na posebnom dijelu zgrade u izgradnji (stanu, posl.prostoru
i sl) je ugovor o prodaji posebnog dijela nepokretnosti u izgradnji sa¢injen u formi notarski
obradene isprave, koji zakljucuju vlasnik zemljista u izgradnji kao prodavac — investitor i ku-
pac posebnog dijela nepokretnosti. Kako posebni dio nepokretnosti (zgrade) koji je predmet
ovoga ugovora jo$ uvijek nije izgraden niti upisan kao pripadnost zemljista na kojem je izgra-
dena zgrada, nuzno je da se, na osnovu pomenutog ugovora o prodaji, u z.k.ulosku izvrsi upis
predbiljezbe sticanja prava svojine na posebnom dijelu zgrade koji ¢e se tek izgraditi na
tom zemlji$tu. Prema Zakonu o stvarnim pravima koji je na snazi u Rebulici Srpskoj pred-
biljezba sticanja prava svojine predstavlja uslovan nacin sticanja svojine. Svojina ¢e biti
stecena ako predbiljezba bude naknadno opravdana, u kom slucaju se predbiljezba pretva-
ra u uknjizbu.?* Za upis predbiljezbe sticanja svojine od strane kupca potrebna je izricita sa-
glasnost vlasnika nekretnine, tj. potrebna je tzv. clausula intabulandi za predbiljezbu.
Predbiljezba, u stvari , obezbjeduje obligacioni zahjtev kupca za prenos svojine na kupljenoj
nepokretnosti, jer nakon upisa predbiljezbe u javnu evidenciju nepokretnosti (zemlj.knjigu,
katastar nepokretnosti), obligacioni odnos prodavca i kupca biva objelodanjen, publiciran,
tako da nakon upisa predbiljezbe vise ne postoji moguénost savjesnog sticanja
predbiljezenog prava od strane trecih lica.

Po pravilu, nakon zakljucenja ugovora o prodaji, zakljucuje se i ugovor o zasnivanju
zaloznog prava (hipoteke) i upisuje predbiljezba hipoteke u javnoj evidenciji nekretniana u
korist banke kao hipotekarnog povjerioca. Upisom predbiljezbe sticanja prava svojine na
posebnom dijelu zgrade na osnovu ugovora o prodaji posebnog dijela zgrade u izgradnji i
upisom predbiljezbe sticanja zaloznog prava (hipoteke) u korist banke omoguéena je pri-
mjena nacela povjerenja u javne knjige u korist kupca, s jedne strane, ali i u korist banke,
s druge strane, kao trecih savjesnih lica , za slucaj viSestrukog raspolaganja nepokretnoscéu
u izgradnji od strane vlasnika zemljista, ali i za slucaj eventualnog izvrSenja na predmet-
nim nepokretnostima. Savjesnost sticaoca podrazumijeva uvjerenje sticaoca (kupca) da
kupuje nepokretnost od lica koje je bilo upisano kao njen vlasnik (pouzdanje u istinitost, u
postojanje prava) i da na nekretninama ne postoje, tuda prava, tereti ili ogranicenja koja u

2 Jotanovié¢ R., Cubrilovié-Stameni¢ B., ,, Nacelo ekstenzivnosti hipoteke kod zgrade i posebnih
dijelova nepokretnosti u izgradnji “, Glasnik Adv.Komore Vojvodine br.1/2023.
21 Vidi ¢1.54 st.1-4 Zakona o stvarnim pravima
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trenutku njegovog upisa nisu bila upisana niti vidljiva (pouzdanje u potpunost, pouzdanje
u cjelovitost prava koje se prenosi).

1.3. Odnos nacela pouzdanja u istinitost i potpunost upisa i nacela

ekstenzivnosti hipoteke u slu¢aju ugovora o kupovini nekretnine u

izgradnji

Sa aspekta uzajamnog odnosa i medusobnog suprostavljanja nacela pouzdanja u isti-
nitost i potpunost upisa i nacela ekstenzivnosti hipoteke, prema shvatanju pravne nauke??,
moralo bi se poéi od dvije moguée situacije. Naime, prodavac, kao vlasnik zemljista,
moze zasnovati hipoteku na zemlji$tu kojem gradi zgradu prije nego Sto je sa kupcem za-
kljucio ugovor o prodaji nepokretnosti u izgradnji ili njenog posebnog dijela ili nakon $to
je takav ugovor zakljucio.

1.3.1. Prva situacija — prodavac je zaklju¢io ugovor o prodaji posebnog dijela
zgrade sa kupcem prije nego Sto je zemljiste na kojem gradi zgradu zalozio (hipoteko-
vao), a kupac je nakon zakljuéenja ugovora podnio zahtjev za predbiljezbu prava svojine
na osnovu tog ugovora

Ako je prodavac zaklju¢io ugovor o prodaji posebnog dijela zgrade (na primjer, ugo-
vor o prodaji stana u izgradnji) sa kupcem prije nego $to je zemljiste na kojem gradi zgradu
zaloZio, takav kupac stana ée biti savyjestan u sticanju jer u trenutku upisa predbi-
ljezbe sticanja prava svojine na stanu, iz podataka upisanih u javnoj evidenciji nekretnina,
nije bilo vidljivo da je upisana hipoteka.?s Postoje, medutim, dvije grupe, ovih savjesnih
kupaca. Prvu grupu ¢ine oni savjesni kupci (dakle, oni koji su zakljucili ugovor o prodaji
posebnog dijela zgrade prije nego $to je prodavac opteretio zemljiste hipotekom), koji su
po zakljuCenju ugovora o kupovini nekretnine u izgradnji podnijeli zahtjev za upis pred-
biljezbe prava svojine iz toga ugovora, a drugu grupu ¢ine oni savjesni kupci, koji nisu
podnijeli zahtjev za predbiljezbu. Kupci iz prve grupe imaju i pravni osnov sticanja (iustus
titulus) i nacin sticanja (modus aquirendi), dok oni iz druge grupe imaju samo pravni
osnov_(iustus titulus), ali ne i nacin sticanja.

Samo onaj savjestan kupac stana koji je po zakljucenju ugovora ishodio upis
predbiljezbe svoga prava u katastru nepokretnosti stekao je pravo svojine na po-
sebnom dijelu nekretnine (stanu). U ovom slucaju, nacelo povjerenja u zemlji$ne
knjige i konstitutivnosti upisa ima prednost pred nac¢elom ekstenzivnosti hipoteke,
tako da pravno dejstvo ekstenzivnosti hipoteke neée nastupiti jer je hipoteka nasta-
la nakon izvrSenog upisa prava svojine. U ovom slucaju nacelo pouzdanja (povjere-
nja) u zemljisne knjige ima prednost nad nacelom ekstenzivnosti hipoteke.>+

1.3.2. Druga situacija - prodavac je ishodio upis hipoteke na zemljistu na kojem
se gradi zgrada prije no $to je sa kupcem zakljucio ugovor o prodaji nepokretnosti u
izgradnji
2 Jotanovié R, Cubrilovié—Stameni¢ B, ,Nagelo ekstenzivnosti hipoteke kod zgrade i posebnih
dijelova nepokretnosti u izgradnji*, Glasnik Adv.komore Vojvodine br.1/2023, Novi Sad, str.20.
Cubrilovi¢ B. (2021), ,,Pravni rezim na objektu u izgradni u pravu Republike Srpske®, Zbornik
radova ,,Izazovi pravnom sistemu‘, Pravni fakultet Univemziteta Isto¢no Sarajevo®, Vol.2, ,
Isto¢no Sarajevo, 2021, str.392-407; Vidi i kod Jotanovi¢ R, Cubrilovi¢c—Stameni¢ B., op.cit.
str.19-20
Jotanovié¢ R, Cubrilovié—Stameni¢ B., op.cit.str. 20-21

23

24

44



GODISNJAK FAKULTETA PRAVNIH NAUKA e Godina 14 e Broj 14 e Banja Luka, jul 2024 e pp. 34-47

Ako je prodavac - vlasnik zemljista ishodio upis hipoteke na zemljistu na kojem se
gradi zgrada prije no $to je sa kupcem zakljucio ugovor o prodaji nepokretnosti u izgradnji,
kupac ée biti nesavjestan jer je u trenutku zakljucenja ugovora znao ili je mogao znati
da je na predmetnom zemlji$tu na kojem se gradi zgrada ve¢ osnovana i upisana hipote-
ka. Zgrada koja se izgradi na zemljiStu koje je optereceno hipotekom postaje
prirastaj toga zemljiSta djestvom nacela pravnog jedinstva nepokretnosti, sto
znaci da ¢ée u tom slucaju nastati jedinstveni objekat prava svojine i hipote-
ke.2 Hipoteka koja opterecuje zemljiSte prodavca, saglasno nacelu ekstenzivnosti hipote-
ke proteze se i na prirastaj, dakle, na sve ono §to je sa zemljistem trajno spojeno (zgrada,
stan, posl.prostor). Saglasno konceptu etazne svojine koji je prihvacen u nasem pravu,
predmet hipoteke ¢e biti nekretnina u cjelini koja obuhvata:

a). svojinu na posebnom dijelu zgrade (stan, posl.prostoridr.) i

b). susvojinu na zajednickim dijelovima zgrade i zemljistu na kojem se
zgrada nalazi.

»Hipotekarni povjerilac je stekao hipoteku od upisanog vlasnika zemljista, a nesavje-
stan kupac stice stan opterecen hipotekom, koji, dosljednom primjenom nacela ekstenziv-
nosti hipoteke, postaje predmet hipoteke zajedno sa zemljistem.“** U slucaju izvr$enja na
predmetnoj nepokretnosti (na zemljistu sa zgradom u kojoj je izgraden stan kao posebni
dio te zgrade), izvr$ni naslov predstavlja notarska izvr$na isprava na osnovu koje je hipo-
teka upisana u teretni list zemljisno-knjiznog ulodka zemljista, a u smislu pravnog dejstva
nacela pozdanja, odluc¢an je jedino trenutak upisa hipoteke -kupac stana je savjestan do
trenutka upisa hipoteke, a poslije upisa hipoteke, tj. u trenutku podnosenja zahtjeva za
upis predbiljezbe sticanja prava svojine na stanu postaje nesavjestan.“*”

2. OBEZBJEDENJE POTRAZIVANJA KUPCA NEKRETNINE U

IZGRADNJI

Da bi obezbjedio svoja prava iz ugovora o prodaji nepokrenosti u izgradnji potrebno
je da nesavjesni kupac (dakle, kupac kome je bilo poznato ili nije moglo ostati nepoznato
da je prodavac prethodno hipotekovao zemljiSte na kojem se gradi stambeno poslovni ili
kakav drugi gradevinski objekat), svoja prava ste¢ena na osnovu ugovora o prodaji nekret-
nine u izgradnji obezbjedi ugovaranjem posebne klauzule u ugovoru o prodaji na osnovu
koje bi prodavac bio duzan da za potrebe obezbjedenja i obesteéenja kupca ishodi od banke
bezuslovnu bankarsku garanciju na prvi poziv na osnovu koje ¢e se banka obavezati prema
primaocu garancije (korisniku) da ¢e mu za slucaj da prodavac ne ispuni svoju nenovéanu
obavezu iz ugovora o prodaji o dospjelosti, izmiriti obavezu u noveu ako budu ispunjeni
uslovi koji su navedeni u garanciji, sve u skladu sa ¢1.1083 i ¢1.1084 i ¢l.1087 ZOO.

Svaki kupac bi trebao, prije zaklju¢enja ugovora o kupoprodaji nekretnine u
izgradnji kao buduce stvari, uvidom u javne knjige utvrditi da li je prodavac
vlasnik nepokretnosti na kojoj se gradi objekat, da li su nepokretnosti koje
su izgradnji optere¢ene hipotekom, da li je od nadleznih organa pribavio
potrebna odobrenja (gradj.dozvolu), da li je izvrSena dioba nepokretnosti

2 Jotanovié R, Cubrilovié—Stameni¢ B., op.cit.str.19
% Jotanovi¢ R, Cubrilovi¢c—Stameni¢ B., op.cit.str20
27 Ibidem
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Ugovor o prodaji buduce stvari sa posebnim osvrtom na prodaju nepokretnosti u izgradnji

na posebne dijelove (etaze), a po zavrSenoj izgradnji i upotrebnu dozvolu,
da li je nekretnina ve¢ jednom prometovana, odnosno da li su u javnim
knjigama ve¢ upisana prava trecih lica iz ugovora o prodaji iste nekretnine.

ZAKLJUCAK

Zakljucenje ugovora o prodaji buduée stvari, a narocito, - dijela nepokretnosti u iz-
gradanji (na pr.stana, poslovnog prostora i sl.), kao i samo ostvarivanje prava kupca na
osnovu takvog ugovora predstavlja ozbiljan izazov. Kupcu, kao ugovornoj strani u takom
ugovoru suprostavlja se neizvjesnot u pogledu sticanja prava svojine po takvom ugovoru i
relan rizik ta svoja prava ne ostvari iz razloga subjektivne i objektivne prirode.

Pored opstih uslova koji se po samom zakonu traze da bi takav pravni posao uopste
nastao i bio pravo valjan (sposobnost, saglasnost volja, predmet, cijena izrazena u noveu
i forma ugovora), od kupca se, prije samog zakljutenja ugovora, ocekuje, preduzimanje i
drugih kao $to su uvid u javne zemlji$ne evidencije radi utvrdenja da li je prodavac vlasnik
nepokretnosti na kojoj se gradi objekat, da li je nepokretnost koja se gradi optereéena hi-
potekom, da li je od graditelj-prodavac, od nadleznih organa, pribavio potrebna odobrenja
(gradj.dozvolu), a po zavrsenoj izgradnji da li je prodavca pribavio upotrebnu dozvolu, da
li je nekretnina ve¢ jednom prometovana, odnosno da li su u javnim knjigama ve¢ upisana
prava trec¢ih lica iz ugovora o prodaji iste nekretnine.

Posebno je vazno utvrditi da li je nepokretnot u izgradnji, jo$ prije zaklju¢enja ugo-
vora o prodaji buduceg dijela zgrade u izgradnji, ve¢ prethodno optereéena hipotekom ili
nije, jer ¢e od te ¢injenice, kao $to smo vidjeli, zavisiti savjesnost kupca u sticanju svojine
na nepokretnosti u izgradnji ili nekom njenom dijelu (na pr.stanu ili posl.prostoru). Sa-
vjestan ¢e biti onaj kupac nepokretnosti u izgradnji odnosno nekog njenog dijela koji u
trenutku upisa predbiljezbe sticanja prava svojine na posebnm dijelu te nepokretnosti,
nije znao niti je mogao znati da je podnesen zahtjev za upis hipoteke na zemljistu na kojem
se zgrada gradi, niti je iz podataka upisanih u javnoj evidenciji nekretnina, bilo vidljivo da
je zatrazena uknjizba hipoteke na nekretnini na kojoj se zgrada gradi. Svjesnost kupca se u
ovom slucaju cijeni prema trenutku kada je podnio zahtjev za predbiljezbu sticanja prava
svojine na djelu nekretnine u izgradnji. Ako je kupac podnio zahtjev za upis predbiljezbe
svoga prava iz ugovora o prodaji prije prije nego sto je hipotekarni povjerilac upisao hipo-
teku na zemlji$tu na kojem se gradi zgrada u ¢ijem je sastavu i dio koji je predmet ugovora
o prodaji i tako uslovno stekao svojinu na kupljenom posebnom dijelu zgrade, onda nacelo
povjerenja u zemljisne knjige i nacelo konstitutivnosti upisa imaju prednost u odnosu
na nacelo ekstenzivnosti hipoteke, tako da pravno dejstvo ekstenzivnosti hipoteke nece
nastupiti jer je hipoteka nastala nakon izvrSenog upisa prava svojine kupca na kupljenom
posebnom dijelu nekretnine.

Nasuprot prednjem , kupac neée biti savjestan u sticanju, ako je ve¢ prilikom zaklju-
¢enja ugovora o prodaji buducée stvari u izgradnji znao da je hipotekarni povjerilac ishodio
hipoteku na zemljistu na kojem se gradi zgrada prije nego $to je on (kupac) posebnog dijela
zgrade u izgradnji realizovao upis predbiljezbe sticanja svojine na tom posebnom dijelu.
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