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Apstrakt: Novo stvarnopravno uredenje koje je us-
postavio Zakon o stvarnim pravima Republike Srpske
donijelo je korjenite promjene. Ovaj zakon, koji pred-
stavlja temelj daljeg razvoja privatnog prava, ima izu-
zetan znacaj, jer je pretendovao da na jednom mjestu
reguliSe sva pitanja koja su znacajna za stvarnoprav-
ne odnose koji se moraju uskladiti sa novim odnosi-
ma u drustvu i procesom tranzicije sistema. Osnovna
namjera zakonodavca bila je da se pravni poredak
Republike Srpske u ovoj oblasti vrati u kontinentalno-
evropski pravni krug, gdje gradansko (privatno) pravo
zauzima centralno mjesto. Autor u radu analizira naj-
znaCajnije novine koje taj zakon donosi.

Kljuéne rijeéi: stvarno pravo, tranzicija, svojina,
reforma.

UvVOD

DonoSenjem Zakona o stvarnim pravima (ZSP)! u Repu-
blici Srpskoj izvr$ena je kodifikacija stvarnog prava? i definitiv-

Sluzbeni glasnik RS br. 124/08.
Izraz kodifikacija potic¢e od latinske rijec¢i codex koja oznacava knjigu,
pravni zbornik, zbornik zakona, zakonik. Kodifikacija je zakonski akt (ili
viSe akata) koji potpuno i sveobuhvatno reguliSe sva vaznija pitanja jed-
ne pravne oblasti. Odredena oblast moze biti uredena sa vise zakona koji
predstavljaju kodifikaciju ili sa jednim zakonom, $to predstavlja kodifika-
ciju u uzem smislu. Prednosti kodifikacije donosenjem jednog zakonika su
u sistematizovanju normi rasutih po mnogobrojnim zakonima i drugim
izvorima prava u jedinstven zakonik. Time se postize uskladenost normi
i popunjavanje pravnih praznina. U Republici Srpskoj, osim Zakona o
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no ukidanje socijalistickih svojinskih odnosa.? Ustavni osnov za njegovo donoSenje utvr-
den je u Amandmanu XXXII tacka 6 na Ustav Republike Srpske, kojim je propisano da Re-
publika ureduje i obezbjeduje svojinske i obligacione odnose i zastitu svih oblika svojine.
Ovaj zakon sadrzi brojne novine u odnosu na raniji Zakon o osnovnim svojinskopravnim
odnosima (ZOSPO) iz 1980. godine.> One su uslovljene sustinskim promjenama u drus-
tveno-ekonomskim odnosima, prelasku od centralizovane, planske ka trzi$noj privredi, a
posebno ukidanjem do tada dominantne drustvene svojine.® Novi pravni, trzi$ni i politicki
ambijent uslovio je potrebu za regulisanjem mnogih pitanja koja uopste nisu bila uredena’
ili su pak bila uredena neadekvatno. Osnovna namjera zakonodavca bila je da se pravni
poredak Republike Srpske u ovoj oblasti vrati u kontinentalnoevropski pravni krug, gdje
gradansko (privatno) pravo zauzima centralno mjesto. Da bi se to postiglo, bilo je potrebno
vratiti se tradicionalnim institutima i sadrzajima, imajuéi pri tome u vidu evropske prav-
ne standarde.® Javnopravni segmenti tog poretka, koji su u socijalizmu bili dominantni,®
trebalo je da svoje mjesto prepuste gradanskopravnim i sluze kao njihov nuzni korektiv.
No, tranzicija stvarnopravnog uredenja primjerenog trzisnoj privredi je tezak i dugotrajan
proces. Ona zahtijeva bitne promjene ne samo u stvarnopravnim odnosima, ve¢ i u drugim
odnosima u drustvu. Sigurno je da ¢e na tom putu biti dosta prepreka i problema.*® Zbog
toga treba biti uporan i dosljedan da bi ovaj proces bio uspjesno proveden i uskladen sa
ustavnim poretkom i Zeljama i potrebama svih gradana. Jedan od prioritetnih zadataka u
narednom periodu, od koga dobrim dijelom zavisi uspjeh reforme stvarnog prava i jac¢anje

stvarnim pravima, postoje i drugi (manje znacajni) zakoni koji ureduju odredena pitanja iz stvarnog prava.
Medutim, Zakon o stvarnim pravima je temeljni zakon, lex generalis koji regulie sva bitna pitanja iz ove
oblasti, pa se slobodno moze reéi da je njegovim donoSenjem izvrsena kodifikacija stvarnog prava na ovim
prostorima.

3 Prije donoSenja ZSP-a za materiju stvarnog prava posebno znacajno je bilo donosenje zakona koji su reguli-
sali registarsku zalogu, zemljisnoknjizno pravo i oblast gradevinskog zemljista.

4 U BiH su entiteti i Bréko distrikt BiH nadlezni za regulisanje stvarnog prava. Federacija BiH je jo$ 1998.
godine donijela Zakon o vlasni¢kopravnim odnosima (Sluzbene novine Federacije BiH br. 6/98, 29/03) koji
nije znacio bitnu reformu stvarnog prava u odnosu na raniji propis (ZOSPO), dok je u Bré¢ko distriktu BiH
stvarno pravo regulisano Zakonom o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima Brcko distrikta BiH (Sluzbeni
glasnikBrcko distrikta BiH br. 11/01, 8/03, 40/04).

5  ZOSPO bivse SFRJ (Sluzbeni list SFRJ br. 6/80 i 37/90) sadrzavao je samo 90 ¢lanova, jer je u nadleznosti

savezne drzave bilo samo regulisanje osnova svojinskopravnih odnosa (¢lan 281 ta¢. 4 Ustava SFRJ iz 1974.

godine). Ono $to je znacajno je da je taj zakon usvojio objektivnu, a ne subjektivnu koncepciju drzavine.

Inace, njegov sadrzaj odudara od kontinentalnoevropske pravne tradicije.

0 tome: N. Kovacevié, ,Zakon o stvarnim pravima u Republici Srpskoj“, ZIPS, br. 1166/09, str. 13—18.

Zakonima se ne reguliSu samo postojeci odnosi, ve¢ se ureduju i odnosi ¢ije se nastajanje tek ocekuje.

Zivot dugo izgraduje institute stvarnog prava, a kontinentalno pravo svoj izvor ima u rimskom pravu.

Vidi: N. Gavella, “Stvarnopravno uredenje u SFRJ u odnosu privatnoga i javnoga”, Zakonitost, br. 9—10/90,

str. 953—965.

10 DonoSenju ZSP-a trebalo je da prethode propisi o restituciji. Nema sumnje da protekom vremena osnov za
restituciju postaje sve uzi. Zbog toga ¢e eventualno buduce vracanje ranije oduzete imovine kao ispravka
istorijske nepravde biti suoceno sa brojnim problemima. Inace, u Republici Srpskoj su jos 1996. godine bili
doneseni zakoni iz ove oblasti (Zakon o vraéanju oduzetog zemljista i Zakon o vracanju oduzetih nepokret-
nosti). Ti zakoni su stupili na snagu i poCela je njihova primjena. Oni su stavljeni van snage 2000. godine
donosenjem Zakona o vratanju oduzete imovine i obestecenju, kojim je bilo rijeSeno pitanje restitucije svih
oduzetih stvari i prava. Medutim, ovaj zakon je stavljen van snage odlukom tadasnjeg visokog predstavnika
za BiH, g. V. Petrica, sa obrazlozenjem da ta oblast mora biti uredena jedinstveno za ¢itavu drzavu. Zakonom
o gradevinskom zemljistu samo je u ve¢em dijelu izvrSena denacionalizacija gradskog gradevinskog zemlji-
Sta.
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pravne sigurnosti, svakako je uskladivanje zemljiSnoknjizne evidencije sa stvarnim prav-
nim stanjem nekretnina nastalim pretvaranjem drustvene svojine i uspostavom pravnog
jedinstva nekretnine. Ta¢na i azurna evidencija o pravima na nekretninama dovela bi i do
garancije 1 afirmacije prava svojine, koja je preduslov za provodenje reformi u drustvu.
Inace, misljenja smo da bi najbolje rjesenje u oblasti gradanskog prava bilo donosenje
Gradanskog zakonika, $to bi nesumnjivo bio znacajan korak ka uspostavljanju pravne si-
gurnosti na ovim prostorima." Ovakav zakonik ne predstavlja samo skup posebnih zako-
na, ve¢ harmonic¢nu cjelinu gdje se sistematizuju i pojedini propisi u pogledu istog pravnog
odnosa i njegovo postojanje je svakako odraz pravne kulture odredenog naroda. Zato se
rad na izradi tog zakonika ukazuje kao potreba.

ZSP sadrzi 357 ¢lanova, koji su podijeljeni u pet dijelova. Sistematika ovog zakona
odstupa od sistematike ZOSPO-a. U prvom dijelu'> su osnovne odredbe koje se odnose
na svojinu i druga stvarna prava, zatim odredbe koje regulisu predmet i sadrzaj stvarnih
prava, te odredbe o sticanju svojine stranih lica. Drugi dio* je najobimniji i posveéen je
svojini kao centralnom institutu stvarnog prava, a u okviru toga su i odredbe o susvojini,
zajednickoj i etaznoj svojini, te o susjedskim pravima kao ograni¢enjima prava svojine na
nekretninama. Znacajno je da zakon unosi jasno razgranicenje izmedu pravnog rezima
za pokretne i nepokretne stvari. “Treci dio' normira ograniCena stvarna prava — zalozno
pravo (zalozno pravo na pokretnim i nepokretnim stvarima, te pravima), pravo sluzbe-
nosti (stvarne i licne), realne terete i novi institut — pravo gradenja.*® Redoslijed njihovog
regulisanja, naravno, ne odrazava znacaj pojedinih prava. U ¢etvrtom dijelu? regulisana je
drzavina (posjed) kao fakticka vlast na stvari. I konacno, peti dio*® sadrzi prelazne odredbe
o pretvaranju drustvene svojine u pravo svojine i uspostavljanju pravnog jedinstva nekret-
nine, te zavr$ne odredbe o dejstvu zakona, ste¢enim pravima, raspolaganju nekretninama
u svojini republike i jedinica lokalne samouprave, prestanku vazenja odredenih zakona,
zapocCetim postupcima i stupanju zakona na snagu. U nastavku ¢emo apostrofirati najzna-
Cajnije novine koje donosi ZSP.*

11 U tom smislu su i Preporuke i zakljucci sa ¢etvrtog (i svih kasnijih) savjetovanja pravnika “Oktobarski prav-
nicki dani”, v. Pravna rijec, br. 13/07, str. 26.

12 Clanovi 1-16 ZSP-a.

13 Clanovi 17-138 ZSP-a.

14 O podjeli na pokretne i nepokretne stvari v. D. Lazarevi¢, “Pokretne i nepokretne stvari”, Pravo-teorija i
praksa, br. 7-8/04, str. 36-52.

15 Clanovi 139-302 ZSP-a.

16 Mogli bismo se sloziti sa misljenjem prof. D. Stojanovi¢a da nije ispravan naziv ograni¢eno stvarno pravo,
ako se pod tim misli na zalozno pravo, sluzbenosti, realne terete i pravo gradenja. Sve su to “puna stvarna
prava sa ograniCenim sadrzajem u odnosu na svojinu” — v. D. Stojanovi¢ i D. Petrovi¢, Komentar ZOSO, Be-
ograd, 1991, str. 58. Mi ¢emo ipak upotrebljavati termin ograniceno stvarno pravo, jer je kod nas uobicajen.

17 Clanovi 303-323 ZSP-a.

18 Clanovi 324-357 ZSP-a.

19 Otome: D. Medi¢, ,Zakon o stvarnim pravima Republike Srpske®, u Aktuelne tendencije u razvoju i priment
evropskog kontinentalnog prava, Tematski zbornik radova, sveska II, Pravni fakultet Univerziteta u Nisu,
Nis, 2010, str. 207-240.
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NOVINE KOJE DONOSI ZAKON O STVARNIM PRAVIMA (ZSP)

JEDNOVRSNOST SVOJINE I PRAVNIH SUBJEKATA, OPSTA
I JAVNA DOBRA, DOBRA OD OPSTEG INTERESA, PRAVNO
JEDINSTVO NEKRETNINE

Drustvena svojina kao fenomen svojinskih odnosa u socijalistickom pravnom siste-
mu bila je negacija svojine i potpuna suprotnost privatnoj.>> Ustavne reforme iz 1971. i
1974. godine u bivsoj drzavi su donijele sustinske promjene u koncepciji ove svojine.? Vla-
snicki koncept drustvene svojine pretvoren je u tzv. nevlasnicki koncept koji je uobli¢en
u Zakonu o udruzenom radu (ZUR).? Drustvena svojina je prestala biti pravna kategorija
i smatrala se ekonomskom kategorijom. Predmeti u drustvenoj svojini su bili izuzeti od
redovnog svojinskog rezima i podvrgnuti su posebnom javnopravnom rezimu. Stvari u
drustvenoj svojini su bile “svacije i nicije” i sluzile su “udruzenom radu” za zadovoljavanje
opstih potreba gradana. Na njima su nekim pravnim subjektima data odredena subjektiv-
na prava, prava upravljanja, kori$¢enja i raspolaganja,® koja je u procesu reforme treba-
lo pretvoriti u subjektivna prava koja su primjerena novom stvarnopravnom uredenju, u
skladu sa izmijenjenom koncepcijom prava svojine.2* Novo stvarno pravo je koncipirano
na individualistickom modelu, nema vise nejednakosti pravnih subjekata i njihovih prava,
uklonjen je dotadasnji dualizam pripadanja stvarima i kolektivisticki model svojine. Us-
postavljena je jednovrsnost prava svojine, bez obzira na titulara i to je jedna od sustinskih
novina.® Ovdje nedostaje odredba da svojina obavezuje, ali je na neki na¢in kompenzuje
odredba o ogranicenju stvarnih prava, a posebno svojine.?® Doslo je i do izmjene prav-
nog statusa pravnih subjekata i pretvaranja tzv. drustvenosvojinskih subjekata, koji su
bili nosioci prava na drustvenim sredstvima, u subjekte koji su sposobni biti nosioci prava
svojine. Na taj nacin je uspostavljena i jednovrsnost pravnih subjekata. Sada svako fizicko i
pravno lice moze biti nosilac prava svojine i drugih stvarnih prava.?” Posebno je naglaseno
da republika, jedinica lokalne samouprave, javno preduzece, javna ustanova i druge javne
sluzbe kao nosioci prava svojine javnog prava imaju kao vlasnici u pravnim odnosima isti
poloZaj kao i drugi vlasnici,?® ako posebnim zakonom nije drugacije odredeno.® Dakle,
polozaj javnopravnih vlasnika se razlikuje od poloZaja privatnih samo ako je to posebnim
zakonom nedvosmisleno odredeno. Javna svojina po svom predmetu i sadrzaju ne razli-
kuje se od svojine privatnopravnih subjekata.3® Sve stvari koje mogu biti objektom prava

20 Vidi kritiku nevlasnickog koncepta drustvene svojine kod: D. Stojanovi¢, Stvarno pravo, osmo, izmenjeno i
dopunjeno izdanje, Beograd, 1991, str. 3900—397.

21 Vidi: M. Povlaki¢, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, Sarajevo, 2009, str. 19—30.

22 Sluzbeni list SFRJ br. 53/76, 57/83, 85/87, 40/89.

23 Clanovi 227-241 ZUR-a. O tome: D. Radonji¢, Pravno raspolaganje stvarima u drustvenoj svojini, Beo-
grad, 1983.

24 Transformacija prava svojine ima centralnu ulogu u ovom procesu.

25 Clan 3 st. 2 ZSP-a. Ovu odredbu treba posmatrati u vezi sa prelaznim odredbama o uspostavljanju jednovr-
snosti prava svojine (v. ¢lan 324.).

26 Clan 2 ZSP-a.

27 Clan 3 st. 1 ZSP-a.

28 Potrebno je naglasiti da i Ustav Republike Srpske (Ustav RS)u ¢lanu 54. propisuje da svi oblici svojine imaju
jednaku pravnu zastitu.

29 Clan 22 st. 1 ZSP-a.

30 O javnoj svojini u Srbiji i Hrvatskoj v. V. Laki¢evi¢ i S. Lakicevi¢ Stojaci¢, ,Javna svojina i promene u struk-
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svojine mogu biti i u svojini pravnih lica javnog prava. No, niz propisa ureduju specifiéne
pravne rezime za pojedine stvari u javnoj svojini kao $to su npr. Sume i Sumska zemljista,
javno vodno dobro,3* gradevinsko zemljiste,3 poljoprivredno zemljiste,3* itd.35 Javna do-
bra su stvari u svojini drzave ili drugih lica javnog prava i po zakonu su namijenjene da
sluze svima pod jednakim uslovima (javni putevi, ulice, trgovi i sl.).3* Ova dobra treba
razlikovati od opstih dobara. Opsta dobra su stvari koje ne mogu biti objekat prava svo-
jine i drugih stvarnih prava® i koje po svojim osobinama ne mogu biti u vlasti fizickog ili
pravnog lica veé¢ su na upotrebi svima pod jednakim uslovima (vazduh, voda u rijekama,
izvorima, jezerima i morima).s® Medutim, pravni rezim javnih i op$tih dobara je identican.
Posebnim zakonom se ureduje kori$éenje i upravljanje opstim i javnim dobrima®.+ Ov-
dje je primjena ZSP-a samo supsidijarna, $to dovodi do znacajnih odstupanja od opsteg
stvarnopravnog uredenja. Opsta dobra treba razlikovati i od dobara od opsteg interesa
koja mogu biti objekat prava svojine i drugih stvarnih prava (gradevinska zemljista, po-
ljoprivredna zemljista, Sume i Sumska zemljista, zasticeni dijelovi prirode, biljni i Zivotinj-
ski svijet, stvari od kulturnog, ekoloskog i istorijskog znacaja).# Dobra od opsteg interesa
uzivaju posebnu zastitu.#* Inace, veoma znacajno je da ZSP daje potpuno uredenje stvari
kao objekata stvarnog prava,* $to je do sada u nasem pravu nedostajalo. Pojam nekretni-
ne odreden je na potpuno novi na¢in# i to je jedna od sustinskih koncepcijskih novina.*
Time je doslo do povratka dejstva starog rimskog nacela superficies solo cedit,* dakle ze-

turi svojinskih odnosa“, u Promene u pravnom sistemu, Zbornik radova, Zlatibor, 16—19. mart 2009, Novi
Sad, str. 7—21; 1. Babi¢, ,Zastita javne svojine“, u Promene u pravnom sistemu, Zbornik radova, Zlatibor,
16-19. mart 2009, Novi Sad, str. 55-70; Lj. Slavni¢, ,,Ustavni koncept javne svojine®, u Zlatiborski dani
prava, april 2010, str. 85-110; T. Josipovi¢, ,Stvari u vlasni$tvu drzave i drugih osoba javnog prava (javno
vlasnistvo)“, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 22, br. 1/01, str. 95-153; M. Jelusi¢, ,Javno
vlasnistvo u pravnom sustavu Republike Hrvatske“, Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu, god. 46, br.
1/09 (91), Split, 2009, str. 151-165.

31 Zakon o Sumama, Sluzbeni glasnik RS br. 75/08.

32 Zakon o vodama, Sluzbeni glasnik RS br. 50/06.

33 Zakon o gradevinskom zemljistu Republike Srpske, Sluzbeni glasnik RS br. 112/06.

34 Zakon o poljoprivrednom zemljistu, Sluzbeni glasnik RS br. 93/06, 86/07, 14/10.

35 Smatramo da bi i te stvari trebalo $to vise podvrgnuti opstem stvarnopravnom rezimu, a iznimke u pogledu
njih propisati samo u izuzetnim slucajevima kada je to zaista neophodno i kada je potreban uticaj javnopra-
vnih normi.

36 Clan 7 st. 2 ZSP-a.

37 Prema tome, to sa stanovista stvarnog prava nisu stvari.

38 Clan 7 st. 1 ZSP-a. O opstim dobrima v. N. Gavella i I. Gliha, Uvod u stvarno pravo, Zagreb, 1991, str.
99-100.

39 Clan7st. 5ZSP-a.

40 O koriscenju opstih dobara i javnih dobara u opstoj upotrebi u Republici Hrvatskoj v. D. Aviani, ,Zasebno
koristenje op¢e-uporabljivih dobara u Hrvatskoj: dometi i ograni¢enja“, Zbornik radova Pravnog fakulteta
u Splitu, god. 46, br. 1/09 (91), Split, 2009, str. 123-150.

41 Clan 8 st. 1 ZSP-a.

42 Clan 8 st. 3 ZSP-a.

43 Clanovi 5-14 ZSP-a.

44 Nepokretnost je sve $to 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 — ¢lan 14 stav 1 ZSP-a.

45 O nekretninama kao objektima prava vlasnistva i prava gradenja v. P. Simonetti, , Nekretnine kao objekti
prava vlasni$tva i prava gradenja“, Pravni Zivot, br. 11/09, str. 515-549.

46 Sve Sto se nalazi na zemljistu ili ispod zemljista i Sto je sa zemljiStem trajno spojeno dijeli njegovu pravnu
sudbinu i pripada vlasniku zemljista.
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mljiste je opet postalo glavna stvar, a ono $to se sa njim trajno spoji je njegov prirastaj,+
te ponovnog uspostavljanja pravnog jedinstva nekretnine*® sa dalekoseznim posljedicama
po stvarnopravne institute.# Ovo ima veliki znacaj za pravni promet nekretnina, kao i za
uredenje zemlji$nih knjiga, posebno za uspostavu cjelovitosti zemljisnoknjiznog tijela.>
Isto tako, to je od znacaja i za pravno uredenje instituta etazne svojine, pravila o sticanju
svojine gradenjem na tudem zemlji$tu, pravila u situaciji kada neko dogradi, nadogradi
ili preuredi neciju zgradu, pravila o sadenju i sijanju na tudem zemljistu i tome sli¢no. Na
ovaj nacin stvarnopravno uredenje u Republici Srpskoj ponovo je uskladeno sa tradicio-
nalnim nacelima na kojima se ono bazira u savremenim evropskim drzavama i opet slijedi
opsta nacela cjelokupnog gradanskog prava. Nesumnjivo je da je to veoma znacajno, jer
Zivimo u vremenu vece uloge i znacaja stvarnih prava nego $to je to bilo ranije, pogotovo
dok je institut svojine bio podijeljen.

PRAVA STRANIH LICA

Stranci su fizi¢ka i pravna lica koja nemaju domace drzavljanstvo.5' Pitanje pravnog
polozaja stranaca sve vie dobija na znacaju. Ova oblast regulisana je unutra$njim i medu-
narodnim pravnim izvorima. Prema ZOSPO-u, strana lica su bila u mnogo nepovoljnijem
poloZaju od domacih drzavljana.5? Promjene u njihovom svojinskom rezimu omogudéile su
ustavne promjene iz 1988. godine i kasnije izmjene tog zakona, donesene zbog privlacenja
stranog kapitala. Zakon o stvarnim pravima u ovu materiju unosi znacajnu liberalizaciju
i bitne novine, imajuéi u vidu unapredenje trzi$ne privrede i nova drustvena opredjelje-
nja. Odredbama o pravima stranih lica pokusao se posti¢i kompromis izmedu izjednacenja
poloZaja stranaca i domacéih drzavljana i zastite interesa drustvene zajednice u vezi sa ras-
polaganjem nekretninama na njenoj teritoriji. To je posljedica okolnosti da su nekretnine

47 Nacelo superficies solo cedit postojalo je u nasem pravnom sistemu sve do dono$enja Zakona o nacionaliza-
ciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista (Sluzbeni list FNRJ br. 52/58). O pravilu superficies solo cedit
v. L. Puhan, Odrednica Superficies solo cedit, u Enciklopedija imovinskog prava i prava udruzenog rada,
Tom treéi, Beograd, 1978, str. 230—233.

48 Sire o tome: P. Simonetti, “Reintegracija na¢ela pravnog jedinstva nekretnine u Bosni i Hercegovini (u Fede-
raciji Bosne i Hercegovine i u Republici Srpskoj)”, Pravna rijec, br. 8/06, str. 53—86; P. Simonetti, “Pravno
jedinstvo nekretnine”, Pravni Zivot, br. 11/07, str. 429—447; E. Hasi¢, , Uspostava pravnog jedinstva nekret-
nine i izvr$avanje ovlaséenja u pogledu cijele nepokretnosti u prelaznom periodu prema Zakonu o stvarnim
pravima“, u Problemi primjene prelaznih i zavrsnih odredaba Zakona o stvarnim pravima, materijal za
savjetovanje, Sarajevo, 2009, str. 29—44.

49 Ovo nacelo je u socijalizmu bilo napusteno, jer je razbijanje pravnog jedinstva nekretnine omogucilo uspo-
stavljanje razli¢itih pravnih vlasti na pojedinim dijelovima, $to je dovelo do visokog stepena pravne nesigur-
nosti. Sada je jedini izuzetak od ovog nacela predviden u situaciji kada postoji pravo gradenja. Inace, trajna
veza je zakonska pretpostavka pravnog jedinstva zemljita i zgrade i svih drugih stvari koje su trajno spojene
sa zemljistem. Zbog toga privremene zgrade nisu sastavni dio zemljista bez obzira na to koliko su sa njim
C¢vrsto spojene.

50 Zemljiste i zgrada upisuju se kao jedno zemljiSnoknjizno tijelo.

51 Vedina zakonodavstava definise strance na ovakav nacin, a to znaci da su pod tim pojmom obuhvaceni ne
samo strani drzavljani, nego i lica bez drzavljanstva. O pojmu stranca v. V. Saula, Osnovi medunarodnog
privatnog prava Republike Srpske, Banja Luka, 2008, str. 130-131.

52 Vidi ¢lanove 82—-85 ZOSPO-a. O tome: D. Kiti¢, Pravni polozaj stranaca, Beograd, 1991, str. 38—47; M.
Povlaki¢, Pravo svojine stranaca u SFRJ, u Zborniku radova “Promjene u pravu svojine, Transformacija
drustvene svojine”, Sarajevo, 1990, str. 143—157. O poloZaju stranaca ranije v. M. Bartos i B. Nikolajevié,
Pravni polozaj stranaca, Beograd, 1951.
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vazne za svaku drzavu zbog svoje ekonomske i sigurnosne komponente.’s Za razliku od
Z0OSPO-a i Zakona o politici direktnih stranih ulaganja,>* koji je donio znacajne promjene
u svojinskom rezimu stranih lica ukidajudi za strane investitore sva ogranicenja, ali i otvo-
rio mnogo spornih pitanja, sada ogranic¢enja u pogledu sticanja svojine za strance imaju
karakter izuzetka.5 Prije svega, odredbe ZSP-a primjenjuju se i na strana fizicka i pravna
lica, bez obzira na to da li se pojavljuju kao investitori i bez obzira na to da li su ovdje stal-
no nastanjeni.’® Stranci mogu sticati svojinu po svim zakonom predvidenim osnovama,
a nema restrikcije ni u pogledu vrste nekretnina koje ta lica mogu da sticu, a isto tako
ni u pogledu njihove namjene. Ono $to je bitno za sticanje je postojanje reciprociteta,
koji se pretpostavlja (dok se ne dokaze suprotno). Prema tome, reciprocitet nije potrebno
dokazivati u svakom slucaju, a u sluc¢aju spora odluku o tome donosi ministarstvo pravde.
Ogranicenje je i u tome $to se ovo moze drugacije urediti zakonom ili medunarodnim ugo-
vorom.®® Zakonska pravila se nece primjenjivati ukoliko su u suprotnosti sa medunarod-
nim ugovorom, jer je medunarodni ugovor jaci pravni izvor od zakona. U pogledu stranih
lica predvideno je i ogranicenje sticanja prava svojine na nekretninama na podrudju koje
je radi zastite interesa i bezbjednosti zakonom proglaseno podruc¢jem na kome ta lica ne
mogu imati pravo svojine. Ovo se odnosi na sve vrste nekretnina na toj teritoriji. Ograni-
¢enje ovakvog karaktera moglo bi biti sporno sa aspekta prijema BiH u Evropsku uniju,
jer nacionalni propisi ne smiju povrijediti osnovne slobode niti ograniciti konkurenciju.
Ukoliko je strano lice steklo pravo svojine na nekretnini prije nego $to je podrucje na kome
lezi nekretnina proglaseno ovakvim, prestaje mu pravo svojine, a to lice ima pravo na na-
knadu prema propisima o eksproprijaciji.?? Pravo na ovu naknadu pripada i stranom licu
koje bi nasljedivanjem steklo takve nekretnine. Posebnim zakonom se odreduje na kojim
nekretninama stranci ne mogu sticati pravo svojine.*® Dakle, radi se o odredbama koje su
zaStitnog karaktera.® I pored odredenih nedostataka, nova rjeSenja u poredenju sa ranijim
propisima znace radikalan zaokret i dobru osnovu za privlacenje stranih investitora.

53 V. Tomljanovi¢, ,Stranci kao stjecatelji prava vlasnistva nekretnina prema Zakonu o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima”, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Riject, vol. 19, br. 2/98, str. 530. Vidi: T. Desko-
ski, ,Stvarna prava stranaca na nepokretnostima u Makedoniji”, u Aktuelne tendencije u razvoju i primeni
evropskog kontinentalnog prava, Tematski zbornik radova, sveska II, Pravni fakultet Univerziteta u Nisu,
Ni$, 2010, str. 241-268.

54 Sluzbeni glasnik BiH, br. 17/98113/03. Taj zakon odredene strane investitore izjednacava s domacim drzav-
ljanima, a za neke trazi da bude ispunjen uslov reciprociteta (¢lan 12).

55 Sire o tome: M. Povlakié, ,Stranci i stjecanje vlasnistva na nekretninama u BiH*, Pravna rijec, br. 16/08, str.
270-275.

56 Clan 15 st. 1 ZSP-a.

57 Radi se o situaciji u kojoj organi jedne drzave priznanje nekog prava stranim licima uslovljavaju istim ili
sli¢nim ponasanjem njihove drzave prema domac¢im drzavljanima.

58 Zaista je tesko pretpostaviti da bi se sa nekom zemljom medunarodnim ugovorom ugovarao restriktivniji
rezim za strance.

59 Ovakva odredba je suviSna, jer se oduzimanje svojine vrsi u postupku eksproprijacije uz utvrdenje opsteg
interesa.

60 Clan 16 ZSP-a.

61 Poznato je da nema visestranih konvencija u medunarodnim odnosima kojima se reguli$u pitanja stvar-
nopravnih odnosa, a pogotovo pitanja u vezi sa nekretninama, jer je to od bitnog znacaja za svaku drzavu i
predmet posebnog normiranja.
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STICANJE PRAVA SVOJINE S POVJERENJEM U ZEMLJISNE
KNJIGE I OBAVEZA UKNJIZBE STVARNIH PRAVA

Novo zemlji$noknjizno pravo u Republici Srpskoj donijelo je pojacano dejstvo nacela
povjerenja u zemljisne knjige.*2 To nacelo je jedno od temeljnih nacela zemljisnih knjiga i
od stepena povjerenja u zemljisne knjige zavisi i njihov znacaj za sigurnost pravnog pro-
meta.® Zato se metaforicki kaze da je zemljisna knjiga ogledalo prava na nekretninama.*
Zbog dejstva ovog nacela tre¢a savjesna lica mogu se pouzdati da je ono $to je upisano u
zemljisnu knjigu tacno (pozitivni pravac nacela povjerenja) a da ono $to nije upisano ne
postoji (negativni pravac nacela povjerenja).® NaruSavanje povjerenja u zemljisne knjige
unosi pravnu neizvjesnost i dovodi do pravne nesigurnosti. Zemljisne knjige su javne i
dostupne svima, te se u nacelu niko ne moze pozivati na to da mu je bilo nepoznato pravno
stanje u pogledu odredene nekretnine.®® Reafirmaciju nacela povjerenja u zemljisne knji-
ge predvida i ZSP. Smatra se da zemljisna knjiga istinito i potpuno odrazava ¢injeni¢no i
pravno stanje nekretnine.”” Zato je ZSP predvidio sticanje prava svojine s povjerenjem u
zemlji$ne knjige.® To pravo stice ono lice koje u trenutku sklapanja pravnog posla i u tre-
nutku kada je zahtijevao upis nije znao niti je imao razloga da sumnja da stvar ne pripada
onom licu koje je otuduje i koje je upisano kao vlasnik, iako to nije bio.*® Dakle, sticalac tre-
ba da je savjestan, a pri tome on nije duzan da istrazuje vanknjizno stanje.” Da bi se stica-
lac smatrao savjesnim on mora prilikom sticanja upotrebiti duznu paznju koja je potrebna
za takav nacin sticanja u pravnom prometu. Za opseg nacela povjerenja od bitnog znacaja
je upravo definicija savjesnosti tog lica. U ovom slucaju, sticalac stice pravo svojine na
nekretnini od zemljisnoknjiznog vlasnika po samom zakonu. Takvo sticanje prava svojine
ograniceno je raskidnim uslovom, jer lice koje je upisom prava svojine prodavca povrije-
deno u svom knjiznom pravu svojine moze podnijeti tuzbu za brisanje tog upisa u roku od
tri godine od kada je taj upis bio zatrazen™ odnosno u roku od 60 dana od proteka roka za

62 Vidi ¢lan 9 Zakona o zemljisnim knjigama Republike Srpske (ZZK) — Sluzbeni glasnik RS br. 67/03, 46/04,
109/051119/08.

63 O nacelu povjerenja u zemlji$ne knjige v. J. Weike i L. Taji¢, Komentar Zakona o zemljisnim knjigama u
Bosni i Hercegovini, Sarajevo, 2005, str. 43—45; M. Povlaki¢, Reforma zemljisnoknjiznog prava kao dio
ukupne reforme gradanskog prava, u Zborniku radova ,Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodav-
stva i pravne prakse,” Mostar, 2003, str. 239—241.

64 P. Simonetti, ,Stjecanje prava vlasnistva i drugih stvarnih prava s povjerenjem u zemljisne knjige po Nacrtu
Zakona o stvarnim pravima Federacije Bosne i Hercegovine i Republike Srpske®, Pravna rijec, br. 5/05, str.
95.

65 O. Stankovi¢ i M. Orli¢, Stvarno pravo, deveto izdanje, Beograd, str. 332.

66 P. Simonetti, Stjecanje prava vlasnistva i drugih stvarnih prava s povjerenjem u zemljisne knjige u Re-
publici Hrvatskoj i Bosni i Hercegovini, u Zborniku radova ,Aktuelna pitanja gradanskog zakonodavstva u
Bosni i Hercegovini,” Jahorina, 2010, str. 12.

67 Clan 55 st. 1 ZSP-a.

68 U nacelu, na osnovu pravnog posla kome je cilj sticanje prava svojine, to pravo se ne moze steci od nevla-
snika, jer niko ne moze prenijeti na drugoga vise prava nego $to ga sam ima. Medutim, i u pogledu toga
postoje izuzeci, kada se $titi savjesni sticalac. ZSP pod odredenim uslovima predvida sticanje prava svojine
na nekretninama s povjerenjem u zemlji$ne knjige (v. ¢lanove 551 56) i sticanje prava svojine od nevlasnika
na pokretnoj stvari (¢lan 111).

69 Clanovi 55 st. 21 56 st. 1 ZSP-a. Vidi: S. Mulabdié, ,Savjesno sticanje prava vlasnistva na nekretnini zasti-
tom poujerenja u istinitost i potpunost zemljisne knjige“, ZIPS, br. 1135/08, male stranice, str. 1-24.

70 Clan 55 st. 3 ZSP-a. Saznanje da su knjizno i vanknjizno stanje u suprotnosti ¢ini odredeno lice nesavjesnim.

71 Ovo podrazumijeva da lice o njemu nije bilo obavijesteno.

-
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zalbu protiv rjeSenja kojim je sud dozvolio neistinit upis’.” Prema tome, rokovi prema licu
koje je bilo uredno obavijesteno vezu se za rok za Zalbu. Rokovi za podizanje brisovne tuz-
be teku od dana stupanja na snagu zakona.” Ovim se, fakticki, odlaze dejstvo pozitivnog
pravca nacela povjerenja.”s Tek istekom rokova sticatelj moze biti siguran da je konac¢no
stekao odredeno pravo, koje mu viSe ne moze biti osporeno. Brisovna tuzba je sredstvo za
zastitu povrijedenog knjiznog prava svojine nevaljanim upisom u zemlji$ne knjige i ona
odstupa od klasi¢nih petitornih tuzbi.”® Sticatelj koji stice svojinu s povjerenjem u zemljis-
ne knjige stiCe svojinu nekretnine kao da na njoj ne postoje tuda prava, tereti ni ograni-
¢enja koja nisu bila upisana u zemlji$nu knjigu, osim onih koja postoje na osnovu samog
zakona, a ne upisuju se u zemlji$nu knjigu.”” Savjesni sticatelj stice ovo pravo optereéeno
onim pravima, teretima i ogranicenjima koja su u ¢asu podnosenja zahtjeva za upis ve¢ bili

Upisom u zemljisnu knjigu u odnosu na stvarna prava na nekretninama ostvaruje se
jedno od osnovnih nacela stvarnopravnog uredenja — nacelo publiciteta.”® U zemlji$noj
knjizi se publikuje sve $to je bitno za odredene nekretnine i one o tome pruzaju vanjsku
sliku. Njihova sadrzina je dostupna svakome.” Upisom knjiznog prava u zemljisnu knjigu
nastaje oboriva pretpostavka da je lice koje je upisano kao njegov nosilac zaista i njegov
stvarni nosilac sa onim sadrzajem i obimom koji je u ovoj knjizi upisan. Zemlji$na knjiga
ispunjava svoju funkeiju u pravnom prometu samo ako stvara pretpostavku prava.’® Me-
dutim, slika o nekretninama moze biti i pogresna. Poznato je da je kod nas zemljisnoknjiz-
no stanje nesredeno i da su zemlji$ne knjige ¢esto nepotpune i neistinite, te da ne prika-
zuju uvijek stvarno stanje u pogledu relevantnih ¢injenica. Moguce je dokazivati da je ovo
stanje razli¢ito od vanknjiznog stanja nekretnine. Zbog toga je predvideno da vanknjizni
nosioci stvarnih prava mogu u roku od tri godine pokrenuti postupak za upis stvarnih
prava u pogledu nepokretnosti i svih promjena na njima u zemlji$nu knjigu. Nadlezno pra-
vobranilastvo duzno je da u roku od tri godine od dana stupanja na snagu ZSP-a pokrene
postupke za upis stvarnih prava na nepokretnostima, kojih je nosilac republika, odnosno
jedinica lokalne samouprave, kao i za upis javnih i opstih dobara. Zastita povjerenja u isti-

72 Clan 56 st. 3 ZSP-a.

73 ZZK ne poznaje ovu tuzbu i zbog Sturog regulisanja u ZSP-u u primjeni ovog pravnog sred-
stva ée sigurno biti odredenih problema. Clan 60 ZZK-a govori o nadinu ispravke zemlji§noknjiz-
nog upisa. Zakon o zemlji$nim knjigama iz 1930. godine je tu tuzbu regulisao (paragrafi 68-71).
Vidi i P. Simonetti, ,Stjecanje prava vlasnistva i drugih stvarnih prava s povjerenjem u zemljisne knjige i
ucinci pravnog posla o otudenju tude nekretnine®, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 22.
br. 1/01, str. 297-299.

74 Clan 345 ZSP-a.

75 To je preuzeto iz austrijskog zemljisnoknjiznog prava (v. par. 63 i 64 austrijskog Zakona o zemlji$nim knjiga-
ma iz 1955. godine). Ovaj sistem zastite povjerenja u istinitost u literaturi se naziva tzv. sistemom umjerene
zastite povjerenja. O tome: T. Josipovi¢, ,Stjecanje stvarnih prava na nekretninama na temelju povjerenja u
zemlji$ne knjige“, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Riject, vol. 19, br. 2/98, str. 457.

76 O brisovnoj tuzbi $ire: T. Josipovi¢, Zemljisnoknjizno pravo, Zagreb, 2001, str. 269—276.

77 Clan 56 st. 2 ZSP-a.

78 Publiciranje stvarnih prava je pretpostavka za njihovo dokazivanje i zastitu. Da bi djelovala apsolutno, pre-
ma svim tre¢im licima (erga omnes), stvarna prava moraju biti vanjski vidljiva. To ima posebno znacenje
za sigurnost pravnog prometa. Publicitet stvarnih prava na nekretninama ostvaruje se njihovim upisom u
posebne javne registre (kod nas su to zemljisne knjige).

79 Svako moze traziti da pogleda bilo koji zemljisnoknjizni ulozak i zahtijevati da mu se on izda.

80 M. Povlaki¢, Novo zemljisnoknjizno pravo u BiH, Pravni savjetnik, br. 12/03, str. 48.
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nitost i potpunost zemljisnih knjiga odredena ovim zakonom nece se primjenjivati u korist
sticanja do kojih dode unutar roka od tri godine od dana stupanja na snagu ovog zakona,
ako se njime sti¢e nepokretnost na kojoj je bila upisana drustvena svojina, a nije brisana
prije stupanja na snagu ovog zakona.®* Ovo bi trebalo dovesti do uskladivanja vanknjiznog
i zemljiSnoknjiznog stanja, $to je od velike vaznosti za pravnu sigurnost u ovoj oblasti i
za zastitu svih onih koji sudjeluju u prometu nekretnina. Protekom tih rokova zemljisne
knjige ¢e moci ostvarivati svoju funkciju u skladu sa ZSP-om (i ZZK-om).

VISESTRUKO UGOVARANJE OTUPENJA

Zbog neazurnosti zemljisnih knjiga u praksi se relativno cesto desavalo visestruko
otudenje nekretnina. Sa pocetkom rada notara ovi slucajevi se rjede pojavljuju, jer notari
odgovaraju za sigurnost transakcije. ZOSPO taj institut nije regulisao,® ali se o tome razvi-
la bogata praksa sudova,® koja je svoju potvrdu nasla u Zakljucku broj 3 sa savjetovanja
gradanskih i gradansko-privrednih odjeljenja Saveznog suda, vrhovnih sudova republika
i autonomnih pokrajina i Vrhovnog vojnog suda, odrzanom u Beogradu 28. i 29.5.1986.
godine. Prema tom zakljucku, kada je viSe lica zakljucilo posebne pravne poslove radi sti-
canja prava svojine na istu nepokretnost, o ja¢em pravu sud odlucuje primjenom nacela
morala socijalistickog samoupravnog drustva, savjesnosti i po$tenja i nacela zabrane zlou-
potrebe prava. Kada su svi kupci savjesni, a ni jednom od njih nepokretnost nije predata u
drzavinu niti je neko od njih ishodio upis prava svojine u zemljisnu odnosno drugu javnu
knjigu, ja¢i pravni osnov ima raniji kupac. Ako su svi kupci savjesni, jatu pravnu osnovu
ima kupac koji je ishodio upis u zemljisnu odnosno drugu javnu knjigu, a ako ni jedan od
njih to nije ishodio, jaci je u pravu kupac kome je nepokretnost predata u drzavinu. Raniji
savjesni kupac ima ja¢u pravnu osnovu u odnosu na kasnijeg nesavjesnog kupca. Ovo je i
u slu¢aju kad je prodavac nepokretnost predao u drzavinu kasnijem nesavjesnom kupcu
ili je nesavjesni kupac ishodio upis u zemljisnu odnosno drugu javnu knjigu. U sporu radi
utvrdivanja jaceg pravnog osnova pasivno su legitimisani prodavac i ostali kupci iste ne-
pokretnosti kao jedinstveni suparnicari.® Iz toga je vidljivo da je savjesnost imala prioritet
u odnosu na nacelo upisa, a za savjesnost se trazilo i istrazivanje vanknjiznog stanja.®s
Moglo bi se smatrati da je Zakljucak na sljedeéi nacin rangirao relevantne ¢injenice: savje-
snost, drzavina, prethodno zakljuceni ugovor, upis u javnu knjigu. To govori o tome koji
znacaj se davao tom upisu,® $to je uzrokovano neazurno$céu javnih knjiga za evidenciju
nekretnina koje nisu odrazavale pravo stanje. ZSP propisuje da ¢e u slucaju kada je vise
lica zakljucéilo sa vlasnikom pravne poslove radi sticanja svojine iste nepokretnosti, svojinu
ste¢i ono lice koje je kao savjesno prvo podnijelo zahtjev za upis u zemljisnu knjigu, ako

81 Clan 346 ZSP-a.

82 Interesantno je da je ZOSPO regulisao situaciju visestrukog otudenja pokretnih stvari (¢lan 35).

83 Vidi: D. Petrovi¢, ,Dvostruka prodaja iste nepokretnosti“, Pravni Zivot, br. 11-12/91, str. 1419—-1423; P. Si-
monetti, ,Visestruko ugovaranje otudenja“, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 22, br. 1/01,
str. 73—75; S. Mulabdic, ,, ViSestruko ugovaranje otudenja nekretnine®, ZIPS, br. 1145/08, male stranice, str.
1-29.

84 Vidi Bilten Vrhovnog suda Bosne i Hercegovine, br. 3/86, str. 47.

85 O tome Sire: P. Simonetti, Rasprave iz stvarnog prava, Rijeka, 2001, str. 88—98.

86 M. Povlakié, “Uloga savjesnosti kod visestrukog otudenja iste nepokretnosti i predstojeca reforma zemljisno-
knjiznog prava”, Godisnjak Pravnog fakulteta u Sarajevu, XLII 1999, Sarajevo, 2000, str. 262.
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su ispunjene i ostale pretpostavke za sticanje svojine.®” Dakle, iz toga je vidljivo da je za
razrjeSenje ove situacije bitna savjesnost onog lica koje je prvo podnijelo zahtjev za upis
u zemlji$nu knjigu. To je u saglasnosti sa nacelom prvenstva i nacelom javnog povjerenja
koja proklamuje zemljisnoknjizno pravo. Propisano je da savjesnost mora postojati u tre-
nutku podnosenja zahtjeva za upis. Medutim, nema sumnje da je ona bitna i u momentu
zakljuCenja pravnog posla,® jer ako neko lice tada nije bilo savjesno, tesko je pretpostaviti
da bi to moglo postati naknadno. I Zakon o obligacionim odnosima bivse SFRJ (Z0OO),%
koji se jo$ primjenjuje u Republici Srpskoj, nalaze u¢esnicima u pravnom prometu da se
pridrzavaju nacela savjesnosti i postenja i pri zasnivanju obligacionih odnosa i prilikom
ostvarivanja prava i obaveza iz tih odnosa.®® To nacelo se odnosi na sve pravne poslove
kojima se zasnivaju obligacioni odnosi, pa i na pravne poslove kojima se zasniva obaveza
prenosa prava svojine na nekretninama.®* Ako je jedno od vise lica koja su sa vlasnikom
zakljudila pravni posao radi sticanja svojine iste nepokretnosti podnijelo zahtjev za upis u
zemljisnu knjigu, odnosno izvrsilo upis u svoju korist i pri tome bilo nesavjesno, savjesna
lica imaju pravo da u roku od tri godine od izvrSenog upisa podnesu tuzbu za brisanje i
uknjizbu prava svojine u svoju korist, kao i da izvr$e zabiljezbu spora.?* Ovo je slucaj kada
je nesavjesno lice zatrazilo upis u zemljisnu knjigu ili ga veé ishodilo, a postoje savjesni sti-
caoci (jedan ili vise) koji nisu upisani u zemljisnu knjigu. Njima stoji na raspolaganju tuzba
za brisanje i uknjizbu prava svojine u svoju korist u roku od tri godine od izvrSenog upisa.
Istovremeno, oni imaju pravo da izvrse i zabiljezbu spora, radi zastite od trecih savjesnih
lica koja eventualno mogu steéi pravo od nesavjesnog upisanog sticaoca. Ta tuzba se razli-
kuje od brisovne tuzbe, jer se ne radi o situaciji da je necije upisano zemljisnoknjizno pravo
povrijedeno. Zakonodavac propisuje i da je u pravu jace ono lice koje je prije zakljucilo
pravni posao, a da je najjace ono koje je uvedeno u samostalnu drzavinu nepokretnosti.’
Ovo bi se moglo shvatiti kao regulisanje odnosa izmedu viSe savjesnih sticatelja. No, ono
moze da dode u obzir samo ako niko od savjesnih lica nije zatrazio upis u zemlji$nu knjigu,
jer ukoliko takav slu¢aj postoji, to normiranje nije ni potrebno. Ako odredeno lice ima
prednost na osnovu drzavine nepokretnosti, on bi imao obavezu da istrazuje vanknjizno
stanje, $to nije intencija zakonodavca. U pogledu ovog dijela moze se opravdano postaviti
pitanje njegove svrsishodnosti.

87 Clan 57 st. 1 ZSP-a.

88 Zastita povjerenja u zemljisne knjige zahtijeva savjesnost kako u trenutku zakljucenja pravnog posla, tako i
u trenutku podnosenja zahtjeva za upis (¢lan 55 st. 2 ZSP-a).

89 Sluzbeni list SFRJ br. 29/78, 39/85, 45/89 i 57/89; Sluzbeni glasnik RS br. 17/93.

90 Clan 12 ZOO-a. O nacelu savjesnosti i postenja v. O. Antié, “Savesnost i postenje u obligacionom pravu”,
Pravni Zivot, br. 10/03, str. 567-583; M. Bareti¢, “Nacelo savjesnosti i postenja u obveznom pravu”, Zbor-
nik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 24, br. 1/03, str. 571-615; G. Galev, “Nacelo savjesnosti i
postenja”, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, supplement, br. 3/03, str . 223—-236. O odnosu
ustanove visestrukog ugovaranja otudenja nekretnine prema nacelu savjesnosti i postenja v. P. Simonetti,
Visestruko ugovaranje otudenja po Nacrtu Zakona o stvarnim pravima Federacije Bosne i Hercegovine i
Republike Srpske, u Zborniku radova ,Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse”
Mostar, 2005, str. 35 .

91 L. Belanié, ViSestruko otudenje nekretnina, u Zborniku radova ,Aktualnosti gradanskog i trgovackog zako-
nodavstva i pravne prakse,” Mostar, 2004, str. 370.

92 Clan 57 st. 2 ZSP-a.

93 Clan 57 st. 3 ZSP-a.
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GRADENJE NA TUPEM ZEMLJISTU I NA TUDEM PRAVU
GRADENJA

Gradenje na tudem zemlji$tu kao originarni nacin sticanja prava svojine je slucaj vje-
stackog prirastaja nekretnine, koji postoji kad neko svojim materijalom i radom podigne
gradevinski objekt na tudem zemljiStu, a pri tome izmedu njega i vlasnika zemljista ne
postoji ugovorni odnos.* Pravila o gradenju na tudem zemljistu primjenjuju se i u slucaju
gradenja na zemljistu koje je u suvlasnistvu odnosno zajednickom vlasnistvu graditelja i
drugih lica.®> Odredbe ZOSPO-a u pogledu ovog instituta® odrazavale su duh socijalisti¢-
kog perioda i nisu se temeljile na nacelu superficies solo cedit, bez obzira na to $to su bile
predvidene i situacije u kojima vlasnik zemljista postaje i vlasnik zgrade. Ovaj zakon je u
teziSte stavljao savjesnost lica, te vrijednost zemljista i zgrada, a ne garanciju prava svoji-
ne.” ZOSPO je u pogledu gradenja na tudem zemljistu regulisao tri hipoteticke situacije.’®
Prva je bila ona kada je graditelj savjestan (ne zna i ne moZe da zna da gradi na tudem
zemljistu), a vlasnik zemljiSta nesavjestan (znao za gradnju i nije se odmah usprotivio),
druga je bila obrnuta, kada je graditelj nesavjestan (znao da gradi na tudem zemljistu), a
vlasnik zemljista savjestan (odmah se usprotivio izgradnji) i tre¢a kada su obje strane bile
savjesne. Nije bilo regulisano $ta ée biti u situaciji kada su obje strane nesavjesne,® pa su o
tome postojala podijeljena misljenja. Generalno opredjeljenje zakonodavca bilo je da jace
zastiti savjesnog graditelja, pa ¢ak i u situaciji kada je vlasnik zemljista bio savjestan. ZSP
je bitno promijenio sadrzaj odredaba o sticanju svojine u situaciji kada postoji gradenje
na tudem zemljistu i vratio se tradicionalnim nacelima.'* To je posljedica uspostavljanja
pravnog jedinstva nekretnine i povratka nacelu superficies solo cedit. Ovaj zakon (kao ni
ZO0SPO) nije posebno regulisao $ta se smatra izgradenom zgradom (od tada nastupaju
pravni ucinci izgradnje), pa se u pogledu toga ukazuje na znacaj sudske prakse.®* Za pojam
zgrade nije od uticaja da li je ona podignuta iznad ili ispod povrsine zemlje, od kojeg mate-
rijala je sagradena, kao i u koju svrhu je namijenjena. Vazno je da je to gradevinski objekt
koji je trajno povezan sa zemljistem.*> Osnovno pravilo je da se sada primarno §titi vlasnik
zemljista i da zgrada koju neko sagradi na tudem zemljistu pripada vlasniku zemljista,*s

94 Ako postoji sporazum o gradnji primjenjuju se njegove odredbe.

95 N. Gavella, “Stjecanje prava vlasnistva preradom, sjedinjenjem, izgradnjom zgrade i odvajanjem plodova”,
Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu, br. 1-2/81, str. 61—-62.

96 O tome: P. Simonetti, Gradenje na tudem zemljistu, Sarajevo, 1982.

97 U uporednom pravu principijelno prednost ima vlasnik zemljista, ali se u nekim situacijama daje prednost i
savjesnom graditelju.

98 Clanovi 24—26 ZOSPO-a.

99 Ova situacija je u praksi vrlo rijetka.

100 Sli¢na je situacijaiu Republici Hrvatskoj — v. J. Brezanski, ,Gradenje na tudem zemljistu“, Zbornik Pravnog
fakulteta SveuciliSta u Rijeci, vol. 19, br. 2/98, str. 505-525. U Brcko distriktu BiH nije predvidena mogué-
nost sticanja svojine gradenjem na tudem zemljistu.

101 Ovdje bi kao orijentir mogla posluziti odredba ¢lana 152 st. 5 hrvatskog Zakona o vlasni$tvu i drugim stvar-
nim pravima (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 i 153/09), koja odreduje da se zgrada smatra izgradenom kada je dovedena u takvo stanje
da ju je moguée koristiti za svrhu za koju takve zgrade redovno sluze, a kada je to slucaj uvijek je fakticko
pitanje.

102 Vidi: M. Zuvela, “Stjecanje prava vlasnistva — posebno o gradenju na tudem zemljistu i dosjelosti”, Zakoni-
tost, br. 9—10/90, str. 970.

103 To je izvedeno iz nacela superficies solo cedit.

16



GODISNJAK FAKULTETA PRAVNIH NAUKA e Godina 1 © Broj1 e Banja Luka, jul 2011 e pp. 5-44

a samo izuzetno graditelju (kada je graditelj savjestan, a vlasnik zemljiSta nesavjestan).'*
Nesavjestan graditelj, za razliku od ranijeg zakona, nikako ne moze postati vlasnik zgrade.
Savjesnost graditelja treba cijeniti veoma restriktivno.'s Izri¢ito se odreduje i $ta ce biti
u situaciji kada su i graditelj i vlasnik zemljista nesavjesni.'*® U tom slucaju propisano je
da zgrada pripada vlasniku zemlji$ta, a da on nema pravo da zahtijeva uspostavljanje pri-
jasnjeg stanja. Misljenja smo da je ovo prihvatljivo rjeSenje. Naime, prije svega u ovakvoj
situaciji treba dati prednost vlasniku zemljista, jer je do tog sluc¢aja ipak doslo zbog nesa-
vjesne gradnje graditelja, a to $to se vlasnik zemljista nije bez odgadanja usprotivio takvoj
gradnji i na taj nacin joj pogodovao, sigurno je manji propust od ¢ina nelegalne izgradnje.
Takode, eventualno drugacije normiranje moglo bi da pospjesi bespravnu gradnju, $to ne
bi bilo drustveno opravdano i u praksi bi imalo veoma negativne posljedice. Sankcija za
nesavjesnog vlasnika zemljista je u tome $to on nema pravo da trazi uspostavljanje stanja
koje je postojalo prije takve izgradnje i to bi za njega trebalo da bude dovoljna kazna.
Odredbama ZSP-a nisu predvideni rokovi u kojima bi vlasnik zemljista ili graditelj morali
ostvariti svoja prava.

Kad je gradeno na tudem zemljistu optere¢enom pravom gradenja, nosiocu tog prava
pripadaju prava i obaveze vlasnika zemljista,'’ jer je pravo gradenja u pravnom pogledu
izjednaceno s nekretninom.

DOGRADNJA, NADZIDAVANJE, PREUREDENJE I ULAGANJE

Dogradnjom, nadogradnjom ili preuredenjem (adaptacijom)® zgrada, odnosno
prostorija u suvlasnickim, zajednickim ili tudim zgradama, kao i njihovom pregradnjom,
ugradnjom ili ulaganjem u njih ne moze se steéi svojina, ako vlasnik (suvlasnici, zajednica-
ri) dogradene, nadogradene, odnosno pregradene nepokretnosti nije drugacije odredio.*
Ovim se razrje$avaju odnosi nastali preduzimanjem navedenih gradevinskih radova kada
je te radove preduzelo trece lice ili jedan od suvlasnika odnosno zajednickih vlasnika. Da-
kle, u principu, izvodenjem takvih radova ne moze se steéi svojina na nekom objektu. Izu-
zetak predstavlja slu¢aj da u pogledu toga postoji dogovor sa vlasnikom (suvlasnicima ili
zajednicarima) koji se sa tim moze saglasiti. Ako postoji pravo nadogradnje, kao podvrsta
prava gradenja, na njega se primjenjuju propisi o pravu gradenja i tada se moze ste¢i pravo
svojine na nadogradenom dijelu i pravo susvojine na cijeloj nekretnini. Ove éeste Zivotne
situacije ranije nisu bile zakonski regulisane, ali je sudska praksa, uglavnom, zauzimala
ovakvo stanoviste. Zbog ucestalosti navedenih slucajeva, tim pitanjem su se bavili i najvisi
sudovi biv§e SFRJ. Na XLIII zajednickoj sjednici Saveznog suda, vrhovnih sudova republi-

104 I u ovom slucaju zgrada izgradena na tudem zemljiStu ¢e pripasti tom zemljistu kao glavnoj stvari, samo se
preferira savjesni graditelj prema nesavjesnom vlasniku zemljista.

105 Savjestan graditelj je onaj koji ne zna niti moze znati da gradi na tudem zemljistu i koji opravdano vjeruje da
je zemljiste njegovo. Veoma je mali broj situacija u kojima ova savjesnost moze postojati. Legalno gradenje
za koje postoji odobrenje podrazumijeva gradevinsku dozvolu, a ona se ne moze dobiti ako nisu rijeseni
imovinskopravni odnosi.

106 Clan 59 ZSP-a.

107 Clan 63 ZSP-a.

108 Dogradnjom i nadogradnjom povecava se supstanca objekta. Preuredenje (adaptacija) je prilagodavanje
objekta za izmijenjenu ili novu funkeiju i time se ne mijenja supstanca tog objekta.

109 Clan 61 st. 1 ZSP-a.
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ka i autonomnih pokrajina i Vrhovnog vojnog suda, odrzanoj 23.10.1990. godine u Suboti-
ci, zauzet je nacelni stav 1/90 prema kome se dogradnjom, nadzidavanjem ili adaptacijom
tudeg ili suvlasnickog gradevinskog objekta ne stice pravo svojine, osim ako zakonom ili
ugovorom nije druk¢ije odredeno. Izuzetno, zakljuceno je da dogradnjom i nadzidava-
njem posebnog dijela zgrade savjestan graditelj stice pravo svojine na poseban dio zgrade
samo ako je vlasnik zgrade znao za gradnju i nije se tome protivio (shodno ¢lanu 24 st. 1
ZOSPO-a).1* Medutim, ako bi izvedeni radovi bili takvog obima da bi se po gradevinskim
normativima moglo smatrati da je nastao novi objekat," tada ne dolazi do primjene ovog
instituta, ve¢ bi se moralo utvrditi da li su ispunjeni uslovi za sticanje gradenjem na tudem
zemljistu."? Lice koje je dogradilo, nadogradilo ili preuredilo zgradu odnosno prostoriju ili
je ulagalo odnosno nesto ugradilo u takvu zgradu ili prostoriju ima pravo na naknadu po
pravilima obligacionog prava.”* Ovdje bi se moglo postaviti pitanje da li treba primijeniti
pravila o sticanju bez osnove, naknadi $tete ili poslovodstvu bez naloga. Smatramo da tu
naknadu treba odrediti primjenjujuéi institut sticanja bez osnove (neosnovanog obogace-
nja) koji je najprimjereniji situaciji nastaloj u ovakvim slu¢ajevima.

PREKORACENJE MEDE GRADENJEM

Prekoracenje mede gradenjem kod nas do sada nije bilo zakonski regulisano. Da bi
doslo do primjene ovog instituta, potrebno je da je gradenjem zgrade prekoracena meda
odnosno da je time zahvaéen i dio susjednog zemljista uz medu koje predstavlja tudu svo-
jinu, a da izmedu graditelja i vlasnika zemljiSta ne postoji ugovorni odnos koji ureduje gra-
denje preko mede. Izgradena zgrada, dakle, mora da se nalazi s obje strane mede. Odredbe
o prekoracenju mede gradenjem primjenjuju se samo u slu¢aju kada se manji dio zgra-
de (najcesce neznatni) nalazi na susjednom zemljistu."# Glavni (vazniji i veci) dio zgrade
mora se nalaziti na zemljistu graditelja kao glavnom zemljistu."> Zbog toga u ovoj situaciji
nije moguce primijeniti (sva) pravila o gradenju na tudem zemljistu. Sudska praksa treba
da se izjasni kada se radi o slucajevima prekoracenja mede gradenjem i gdje to prekora-
¢enje prestaje. Pojam zemljiSta podrazumijeva i povrSinu ispod, kao i vazdu$ni prostor
iznad zemljista."® Razumljivo je da dijelovi zgrade ne mogu imati razli¢it pravni status, jer
se radi o jedinstvenom objektu. Dio zgrade koji je zahvatio susjedovo zemljiste nije samo-
stalna stvar koja bi prirasla tom zemlji$tu. ZSP je propisao rjesenja za dva moguca slucaja.

110 Vidi Bilten Vrhovnog suda Bosne i Hercegovine, br. 1/91, str 55.

111 Takvi radovi se ne bi mogli smatrati kao dogradnja, nadogradnja, preuredenje, pregradnja, ugradnja ili ula-
ganje.

112 I sudska praksa ide u ovom pravcu: “Savjesni graditelj stice pravo svojine na tudem gradevinskom objektu
samo kada je, zbog obima i vrijednosti njegovih investicionih ulaganja, raniji objekt izgubio svoj prvobitni
identitet i s pravnog gledista predstavlja novi objekt” — Vrhovni sud BiH, Rev-229/86 od 10.10.1986, Bilten
Vrhovnog suda BiH, br. 1/87, odl. 13. Vidi i odluku Prvog opstinskog suda u Beogradu, P-4259/99 i Okruz-
nog suda u Beogradu, Gz-1784/00, u D. Medi¢ i H. Taji¢, Sudska praksa iz stvarnog prava, 111 izmijenjeno
i dopunjeno izdanje, Sarajevo, 2008, str. 233.

113 Clan 61 st. 2 ZSP-a.

114 O tome v. N. Gavella, T. Josipovié, I. Gliha, V. Belaj i Z. Stipkovié, Stvarno pravo, Svezak 1, Zagreb, 2007,
str. 542.

115 V. Pranci¢, “Prekoracenje mede gradenjem”, Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu, vol. 59, br. 4/09, str.
768.

116 A. Juri¢iJ. Bo$njak, Prekoracenje mede gradenjem, u Zborniku radova “Aktualnosti gradanskog i trgovac-
kog zakonodavstva i pravne prakse”, Mostar, 20009, str. 335.
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Prvi slucaj je kada je doslo do prekoracenja mede od strane savjesnog graditelja. Tada je
predvideno da on sti¢e pravo svojine na zahva¢enom zemljistu uz obavezu isplate vlasniku
zemljista trzi$ne vrijednosti njegovog zemljista.” Ovdje bi dolazila u obzir isplata prema
cijenama u vrijeme donosenja odluke suda."® U suprotnom, ako je graditelj bio nesavje-
stan ili ako se vlasnik zahvaéenog zemljiSta bez odgadanja usprotivio gradnji, zakonodavac
stiti vlasnika zemljista. On tada moze zahtijevati uspostavu prijasnjeg stanja (to moze zna-
¢iti i ruSenje zgrade™) i naknadu Stete ili ustupanje zemljista graditelju uz isplatu trzi$ne
vrijednosti zemlji$ta.”2° U ovoj situaciji nema moguénosti da zgrada pripadne vlasniku ze-
mljista, jer je zgradom zahvacen samo mali dio njegovog zemljista. Regulisanje pravila za
slucaj prekoracenja mede gradenjem je u svakom slu¢aju korisno, jer se radi o slozenom i
specificnom pravnom odnosu, koji ¢esto narusava odnose medu susjedima.

SUSJEDSKA PRAVA

Susjedska prava su emanacija prava svojine i pripadaju vlasniku kao dio njegovog pra-
va svojine.’* Pomocu njih se $titi pravo svojine na nekretnini. S druge strane, ova prava
izazivaju na strani vlasnika druge nekretnine duznost trpljenja, propustanja ili odredenog
¢injenja. Pravo svojine daje vlasniku potpunu privatnu pravnu vlast na odredenoj stvari, ali
ta vlast nije neogranicena, nego je samo najvisa privatna pravna vlast koja na toj stvari moze
postojati.** Medutim, svojina i obavezuje i podlijeZe ograni¢enjima, koja mogu biti gradan-
skopravnog i javnopravnog karaktera. Susjedska prava obuhvataju one restrikcije privatne
svojine stvarnopravnog karaktera koje nastaju iz ¢injenice susjedstva, odnosno iz zajednic-
kog Zivljenja na odredenom prostoru.*® Susjedskopravna ovlaséenja odnosno ogranic¢enja
su svakako nuZznost'®4 i nastala su iz potrebe da se ostvari skladan odnos izmedu susjednih
vlasnika prilikom vr$enja njihovih svojinskih prava.’?s Cijeli institut je nazvan po pravima, a
ne po obavezama, jer prava ipak dominiraju brojem i vazno$éu.*® Ova prava koja ¢ine norme
koje reguliSu odnose izmedu vlasnika susjednih nekretnina nastaju neposredno na osnovu
zakona i ne upisuju se u zemlji$ne knjige, a vrse se u duhu dobrosusjedskih odnosa.*” Kao i
sluzbenosti, i susjedska prava treba da se izvr$avaju samo u mjeri i na na¢in da se njima sto

117 Clan 62 st. 1 ZSP-a.

118 Ako je doslo do prekoracenja samo neznatnog dijela zemljista, moze se postaviti pitanje da li je opravdano
da savjesni graditelj mora otkupiti cijelu parcelu. Kada je rijec o savjesnom graditelju i nesavjesnom vlasniku
zemljiSta ne bi smjelo biti nebitno u kojoj mjeri je prekoracena meda i od kakvog je to znacaja s obzirom na
veli¢inu cijele parcele — v. O. Jel¢i¢, “Gradenje na tudem zemljistu”, u Nekretnine u pravnom prometu, VII
savjetovanje, Zagreb, 2004, str. 68.

119 Uklanjanje samo dijela zgrade koji prelazi na susjedovo zemljiste ¢esto nije moguce.

120 Clan 62 st. 2 ZSP-a.

121 O susjedskim pravima opsirno: D. Lazarevi¢, Sluzbenosti i susedsko pravo, Prvo izdanje, Beograd, 2011, str.
389-487.

122 N. Gavella, ,Ogranicenja prava vlasnistva“, Zbornik Pravnog fakulteta Sveudilista u Rijeci, vol. 19, br. 2/98,
str. 351.

123 N. Mojovi¢, ,Susjedska prava kao sui generis ogranicenja vlasnistva“, Pravna rijec, br. 11/07, str. 96.

124 R. Kovacevi¢ Kustrimovi¢, Susedsko pravo u buduéoj gradanskoj kodifikaciji, u Budimpestanski simpozi-
jum, Doprinos reformi stvarnog prava u drzavama jugoisto¢ne Evrope, Bremen, 2003, str. 185.

125 R. Kovacevi¢ Kustrimovi¢, “VrSenje prava svojine”, Pravni zivot, br. 10/95, str. 99.

126 M: Vedri$ i P. Klari¢, Gradansko pravo, opéi dio, stvarno pravo, obvezno i nasljedno pravo, osmo izmijen-
jeno izdanje, Zagreb, 2004, str. 230.

127 O. Stankovi¢ i M. Orli¢, op. cit., str. 205—-206; T. Zlatkovi¢, ,Susedska prava®, Pravni Zivot, br. 10/01, str. 89.
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manje ogranicava, optere¢uje ili na drugi nacin uznemirava ono lice na ¢iji teret postoje, a s
druge strane da se omoguci normalna upotreba susjedne nekretnine.'?® Kori$¢enjem susjed-
skih prava ne smije se drugom licu nanositi Steta.’* ZOSPO susjedska prava nije regulisao,
jer ona ne ¢ine oblast osnovnih svojinskih odnosa, ve¢ je samo dao pojam imisija.'®® Druga
susjedska prava su u pogledu regulisanja bila prepustena republickim zakonodavcima, ali
takvi propisi u bivsoj SFRJ nisu bili doneseni.’s* ZSP sada dosta sveobuhvatno ureduje ovu
materiju.’s® Priroda odnosa koji ¢ine objekt regulisanja daje ovim pravima odredene zajed-
nicke karakteristike. Propisana prava mogu se dijeliti po raznim osnovama. Prema sadrzini,
najprikladnija sistematizacija bi bila u ¢etiri grupe. Prvu grupu ¢ine ona prava koja proizlaze
iz razgranicenja nekretnina, zatim postoje prava na osnovu kojih vlasnik jedne nekretnine
moze da na neki na¢in upotrebljava susjednu nekretninu, sljede¢u grupu ¢ine prava da se
zahtijeva od susjeda da svoju nekretninu ne upotrebljava u odredenom pravcu i kona¢no su
prava da se od vlasnika susjedne nekretnine zahtijeva neko ¢injenje. ZSP je prilikom normi-
ranja ovog instituta, koji ¢ini dio pravnog rezima svojine, u najveéem dijelu prihvatio dosa-
dasnja uobicajena pravila iz ove oblasti i na taj nacin je nastojao da ostvari ravnotezu i mini-
mum tolerancije u zajednici susjeda. Susjedska prava se, ina¢e, mogu Stititi u postupku pred
sudom,'3 ali isto tako i u upravnom postupku,'+ te putem samopomo¢i'ss ako je ona izri¢ito
dopustena. Korisna je odredba da pravo da zahtijeva neko trpljenje, propustanje ili ¢injenje
koje predvida zakon, isto kao i vlasnik, ima i ono lice koje drzi nekretninu na osnovu nekog
prava izvedenog od vlasnika, te da se to moze traziti i od lica koje drzi nekretninu na osnovu
prava izvedenog iz prava vlasnika.’s® Dobro je rjeSenje da su imisije regulisane mnogo op-
Sirnije i cjelovitije nego ranije.’s” Zastita od nedopustenih imisija ostvaruje se negatornom
tuzbom,*® ali postoji i zastita obligacionopravne prirode.’s Ono $to je interesantno je da ZSP
u ovom dijelu sadrzi i materijalnopravne odredbe u pogledu uredenja mede,4° $to je do sada
bilo regulisano u zakonu koji je uredivao vanparni¢ni postupak.+ Propisano je da ¢e se meda
se moglo dogoditi da se meda neée mo¢i raspoznati ili ako se meda veé ne raspoznaje odno-
sno ako je sporna. Kao nacini uredenja predvideni su sporazum susjeda, posljednja mirna
drzavina i pravi¢nost, a sud se mora drzati tog redoslijeda. Uredenje mede prema jacem

128 O razgranicenju susjedskih prava od prava stvarnih sluzbenosti v. P. Simonetti, Prava na gradevinskom
zemljistu (1945—2007), Knjiga prva, Rijeka, 2008, str. 157.

129 Vidi odluku Vrhovnog kasacionog suda Srbije, Rev-415/10 od 15.6.2010, Izbor sudske prakse, br. 2/11, str.
51.

130 Clan 5 ZOSPO-a.

131 Jedino su republi¢ki zakoni o vanparni¢nom postupku propisivali pravila o uredenju meda.

132 Clanovi 6679 ZSP-a.0 susjedskim pravima u Republici Hrvatskoj v. I. Gliha, “Novo uredenje susjedskih
odnosa u svjetlu prilagodbe hrvatskog gradanskopravnog poretka europskim”, u Budimpestanski simpo-
zijum, Doprinos reformi stvarnog prava u drzavama jugoistocne Evrope, Bremen, 2003, str. 48—65.

133 Ova prava se pred sudom mogu $tititi negatornom ili drzavinskom tuzbom.

134 Ako se npr. povrede pravila o dozvoljenoj buci, odlaganju smeca itd.

135 To ¢e se npr. vrsiti odsijecanjem grana i cupanjem korijenja i Zila susjedovog drveéa koje je prodrlo na tudu
nekretninu (v. ¢lan 71 ZSP-a).

136 Clan 66 st. 21 4 ZSP-a.

137 Clan 76 ZSP-a.

138 Clan 132 ZSP-a.

139 Vidi ¢lan 156 ZOO-a.

140 Clan 69 ZSP-a.

141 Sada Zakon o vanparni¢nom postupku — ZVP (Sluzbeni glasnik RS br. 36/09) propisuje samo pravila ovog
postupka u ¢lanovima 179—185, $to je u sustini i zadatak tog procesnog zakona.
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pravu vise nije predvideno i to, donekle, devalvira ovaj institut. Sporna meda se, dakle, prije
svega sada ureduje na osnovu sporazuma susjeda. Stranke se mogu sporazumjeti u skladu sa
svojim Zeljama,'4 jer imaju pravo da slobodno raspolazu sa svojom stvari, pa su ovlaséeni i
da odrede granice svojih parcela.'3 U slu¢aju da medu nije moguée urediti na ovaj nacin, sud
¢e je urediti prema posljednjoj mirnoj drzavini.'4 Prilikom takvog uredenja mora se pouz-
dano utvrditi koja od stranaka ima u faktickoj vlasti spornu mednu povrsinu odnosno dokle
u prostoru seze fakticka vlast svakog od susjeda. To se moze utvrdivati raznim dokaznim
sredstvima, primjera radi saslusanjem svjedoka, vjestaka, uvidom u isprave itd.> Kada se u
vanparni¢nom postupku vr$i uredenje meda na ovaj nacin, mjerodavno je stanje na terenu,
a ne stanje u katastarskim planovima.#® Ukoliko se meda ne moze urediti ni na jedan od
ovih nacina, sud ¢e spornu povrsinu podijeliti po praviénosti. Pravi¢nost je pravda pojedi-
nacnog slucaja'#.4® Prilikom tumacenja ovog nacina uredenja mede neki autori su smatrali
da u takvom slucaju spornu povrsinu treba podijeliti u smislu paragrafa 404 bivéeg AGZ-a,
kao neko ostrvo koje nastane u rijeci.® No, ocito je da to nije bila intencija zakonodavca i
da sudija prilikom uredenja meda na ovaj nacin ne bi smio tako postupati. Kod donosenja
ove odluke moraju se imati u vidu svi bitni elementi, a posebno konfiguracija terena, even-
tualne prepreke i uopste sve ono $to postoji na samom terenu, a §to moze biti relevantno za
presudenje u konkretnom slu¢aju.’s S obzirom na to da se radi o arbitrernom sudovanju, ta
rjeSenja moraju biti posebno detaljno obrazlozZena da bi se, povodom eventualne zalbe, mo-
gla ispitati i ocijeniti u drugostepenom postupku.’* Zakonodavstva su, inace, u pravilu vrlo
oprezna u odnosu na uvodenje pravi¢nosti kao osnove za presudenje gradanskopravnih od-
nosa, a i pravna teorija podrzava orijentaciju da se po pravi¢nosti moze suditi samo ako za to
postoji izri¢ito ovlaséenje zakonodavca.’s* Sudenje po ovom osnovu je teze od drugih oblika
sudenja, jer se kod ostalih oblika unaprijed zna materijalnopravna norma prema kojoj ée se
donijeti odluka. Kod takvog sudenja sud sam stvara normu i prema njoj provodi dokaze. To

142 Stranke samo ne mogu da postignu sporazum u vezi sa raspolaganjima koja nisu dopustena.

143 Cak i da ovaj nadin nije predviden, nesporno je da stranke mogu u pogledu sporne mede u toku cijelog po-
stupka zakljuditi sudsko poravnanje u skladu sa odredbama ¢lanova 87-90. Zakona o parni¢nom postupku
— ZPP (Sluzbeni glasnik RS br. 58/03).

144 Pretpostavka je da drzalac ima i pravo na drzavinu.

145 Drzavina stecena silom, prevarom ili zloupotrebom povjerenja (vi, clam, precario) nije mirna zbog toga sto
drzalac ¢ija je drzavina oduzeta ima pravo uspostave ranijeg stanja putem suda ili putem samopomodéi. No,
i ovakva drzavina moZe postati mirna kada proteknu rokovi u kojima raniji drzalac ima pravo na zastitu
drzavine. Vidi ¢lan 312 st. 3 ZSP-a.

146 Vrhovni sud Vojvodine, Rev. 194/87, R. Cosi¢, Vanparni¢ni postupak, Beograd, 1997, str. 111.

147 G. Radbruh, Filozofija prava, drugo izdanje, Beograd, 2006, str. 41.

148 Pitanje pravde i pravicnosti spada u veoma znacajna pitanja pravne nauke i filozofije i privlac¢i paznju mno-
gih pravnika i filozofa prava. Sire o tome: R. Lukié, Sistem filozofije prava, str. 509-510; S. Perovié, Pra-
vno-filozofske rasprave, Beograd, 1995, str. 156—157; B. Markovi¢, ,,Praviénost kao izvor prava“, Arhiv za
pravne 1 drustvene nauke, br. 1-2/06, str. 571-583.

149 Vidi npr. J. Uzelac, ,Uredenje meda“, Zbornik Pravnog fakulteta SveuciliSta u Riject, br. 1/07, vol. 28, str.
875.

150 Primjera radi, kad se meda ureduje pravicnom ocjenom suda izmedu nekretnina koje su Sume, glavni kri-
terlJum za ovu ocjenu suda treba biti vrijednost i kvalitet stabala k0]a se nalaze na spornoj mednoj povrsini
—v. Zupanijski sud u Koprivnici, GZ- 1034/00 od 14.12.2000, u M. Zuvela, Vlasni¢kopravni odnosi, Zakon
o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, Zakon o zemljisnim knjigama, Zagreb, 2004, str. 197.

151 D. Medi¢, ,Uredenje meda u Bosni i Hercegovini“, Pravni Zivot, br. 13/07, str. 824.

152 Vidi: A. Radolovi¢, ,Sudenje osnovom pravi¢nosti, diskreciono ovlascéenje suca i slobodna ocjena dokaza“,
Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 19. supplement, 1998, str. 1051.
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je objektivno situacija koja je za sudenje mnogo teza.’s* Sudenje po osnovu pravicnosti nije
ni subjektivno ni proizvoljno, ali ne smije biti ni sentimentalno, niti ideolosko, zasnovano is-
Kkljucivo na nekoj apstraktnoj dogmi, religioznoj, filozofskoj ili politickoj. Ono treba da bude
izrazito naucno i da se rukovodi objektivnim, racionalnim i vladajué¢im drustvenim kriteri-
jumima.'s Tako se u ovom postupku ne odlucuje o pravu svojine, kada se uredi sporna meda,
pretpostavka je (oboriva) da postoji svojina do te mede. Svako ima pravo da nakon toga u
parnici dokazuje svojinu na spornoj povrsini.'® Onaj susjed koji je ucestvovao u postupku
uredenja mede (i lice koje izvodi svoje pravo iz njegova prava) moze ovu parnicu pokrenuti
u roku od Sest mjeseci od pravosnaznosti donesene odluke. Protekom tog roka prestaje mu
ova mogucnost, jer se radi o prekluzivnom roku materijalnog prava. Meda na gradevinskom
zemljistu ureduje se u skladu sa prostornoplanskom dokumentacijom u sudskom vanpar-
ni¢nom postupku.'s°

NOVI KONCEPT ETAZNE SVOJINE

Etazna svojina razlikuje se od op$teg prava svojine na nekretnini kako po svom objek-
tu tako i po ogranic¢enjima svojinskih ovlaséenja koja proizlaze iz susjedskih odnosa.'”
Vratanje nacelu superficies solo cedit uticalo je na izmjenu konstrukcije etazne svojine.
Ova svojina kao slozena pravna forma usmjerena na zadovoljavanje jedne od osnovnih
ljudskih potreba — potrebe za stanom'® koncipirana je na potpuno drugaciji na¢in u odno-
su na njenu dosadasnju regulativu i oslanja se na germansku varijantu dualisti¢kog kon-
cepta.’® Izmijenjena je sama njena sustina.’*® Etazna svojina se sada tretira kao specifi¢an
oblik susvojine vise lica na jednoj nepokretnosti, koja se sastoji od zemljista sa zgradom ili
prava gradenja sa zgradom, pa se na sve pravne odnose etaznih vlasnika koji nisu posebno
regulisani primjenjuju op$ta pravila o susvojini. Svaki etazni vlasnik ima svoj posebni dio
nepokretnosti koji isklju¢ivo koristi i sa njim raspolaZe na osnovu svog prava svojine, a
na zajednickim dijelovima nepokretnosti ima pravo susvojine. Svojina je povezana neod-
vojivo sa susvojinskim dijelom u nepokretnosti i samo se zajedno mogu prenositi i opte-

153 O tome: A. Radolovi¢, op. cit., str. 1062.

154 B. Markovié, ,Sudenje po pravi¢nosti u opstem i arbitraznom pravu®, Pravni Zivot, br. 2/86, str. 145.

155 Zahtjev je usmjeren na predaju u drzavinu dijela koji je izmedu stranaka sporan.

156 Suprotno tome, ¢lanom 185 ZVP-a propisano je da sud nece uredivati medu na gradevinskom zemlji$tu na
kome postoji pravo svojine, osim u slucaju ako nije izvr$ena parcelacija zemljista po odredbama Zakona o
prostornom uredenju, pa bi ove odredbe trebalo uskladiti, kako bi se izbjegle moguce dileme u praksi.

157 P. Simonetti, Rasprave iz stvarnog prava..., str. 146.

158 Kod normiranja ovog instituta mora se voditi ra¢una o tri bitna segmenta — pravu na stan, zajednicke di-
jelove zgrade i zemljiste. U pogledu toga tesko je naci optimalno rjeSenje, pogotovo ako se imaju u vidu
osnovni principi stvarnog prava. O etaznoj svojini v. V. Krulj, Svojina na delovima zgrada (etazna svojina) i
izgradnja stambenih zgrada (stanova) neposredno za trziste, Beograd, 1969; L. Crni¢, ,Vlasnistvo na dijelu
zgrade — etaZno vlasni§tvo®, Zakonitost, br. 9-10/90, str. 1009-1023; Z. Ragovié, M. Ivovi¢ i Z. Zizié, Etazna
svojina, Beograd, 1995; N. Planojevié¢, Etazna svojina, Kragujevac, 1997; Z. Stefanovié, , Etazna svojina kao
deo kodifikacije gradanskog prava“, u Aktuelna pitanja gradanske kodifikacije, Nis, 2008, str. 135-148.

159 Clanovi 80—107 ZSP-a.

160 ZOSPO je samo propisivao da u slu¢ajevima i pod uslovima odredenim zakonom moze postojati pravo svoji-
ne na stan i poslovnu prostoriju kao posebni dio zgrade (¢lan 19). Do donosenja ZSP u Bosni i Hercegovini je
bio u primjeni Zakon o svojini na posebnim dijelovima zgrade (Sluzbeni list SR BiH br. 35/77). Taj zakon je
zadrzao koncept etazne svojine uspostavljen ranijim saveznim zakonom iz 1959. godine (Zakon o svojini na
dijelovima zgrade — Sluzbeni list FNRJ br. 16/59).
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re¢ivati.'* Dakle, etazni vlasnik je i vlasnik i suvlasnik, a njegova svojina posebnog dijela
je sastavni dio susvojine na zgradi sa zemljiStem i sporednog je karaktera u odnosu na
susvojinu zgrade. Prestankom susvojine na zgradi prestaje i etazna svojina na posebnom
dijelu, dok prestanak etazne svojine ne povlaci za sobom prestanak susvojine na zgradi. ®
Prema tome, daje se prioritet pravu na zemljiste koje se $iri i na zgradu u odnosu na svo-
jinu na posebnom dijelu, a to je posljedica dejstva nacela superficies solo cedit i uspostave
pravnog jedinstva nekretnine. Novina je i da se etazna svojina moze protezati i na spored-
ne dijelove kao $to su otvoreni balkoni, terase, podrumske ili tavanske prostorije, kuéne
baste, mjesta za ostavljanje najvise do dva motorna vozila po pojedinom stanu ili drugoj
samostalnoj prostoriji.'*s Bitno je da posebni dio zgrade mora biti samostalna upotreb-
na cjelina'*4 koja omogucava samostalno izvrSavanje suvlasnikovih ovlaséenja. Suvlasnici
etazne svojine imaju pravo prece kupovine.'® To pravo ne postoji ako drugi etazni vlasnici
prodaju svoju etaznu svojinu, nego samo ako je vise lica steklo svojinu na posebnom dijelu
nekretnine.'®® Svjesni smo da je nova koncepcija u saglasnosti sa navedenim nacelima i da
omoguéava i samostalno izvrS§avanje prava svojine na posebnim dijelovima, srazmjerno
suvlasnickom dijelu, ali posto ona nije u skladu sa nasim mentalitetom i tradicijom, prili-
kom njenog provodenja u praksi sigurno ¢e biti odredenih problema i poteskoca.'” Uvijek
je tesko naéi pravu simbiozu izmedu individualnih i kolektivnih prava i to je problem koji
se postavlja u svim slucajevima svojine sa vise subjekata na nepokretnosti, pa i kod ovog
specifinog instituta, gdje na optimalan nacin treba harmonizovati razli¢ite pojedina¢ne
interese i pot¢initi ih zajednickom interesu.

STICANJE SVOJINE OD NEVLASNIKA NA POKRETNIM
STVARIMA!68

I ovo je izuzetak od pravila gradanskog prava da niko ne moze na drugog prenijeti
viSe prava nego $to ga sam ima.** Kao iznimka od opSteg nacela, taj originarni nacin sti-
canja prava svojine dolazi u obzir samo u zakonom odredenim slu¢ajevima i uz ispunjenje
propisanih pretpostavki.” Ovdje se na racun vlasnika stvari maksimalno $tite ona lica
koja su u pravnom prometu bila savjesna pouzdajuéi se u publicitetno djelovanje drzavine.
To je pitanje koje ne zadire samo u odnose statike prava nego i njegove pravno valjane

161 Dosadasnji koncept polazio je od svojine na posebnom dijelu zgrade kao glavnom pravu koji su pratila dva
sporedna prava — pravo na zajednickim dijelovima zgrade i pravo na zemljistu. Sada se, shodno novim nace-
lima, polazi od zemljista kao glavne stvari.

162 Clan 107 ZSP-a.

163 Clan 81 st. 3 ZSP-a.

164 Vidi ¢lan 85 st. 4 ZSP-a.

165 Clan 9o st. 1 ZSP-a.

166 Ovo treba povezati sa odredbom ¢lana 83 ZSP-a.

167 VidiiN. Planojevi¢, ,Koncept etazne svojine iz Nacrta Zakona o stvarnim pravima Federacije BiH i RS i kon-
cepti drugih®, Pravna rije¢, br. 8/06, str. 211—212; M. Povlaki¢, Etazno vlasni$tvo prema Nacrtu Zakona o
stvarnim pravima, u Zborniku radova sa 2. medunarodnog kongresa u Bosni i Hercegovini “Sigurnost prava
vlasnistva kao osnova ekonomskog razvoja”, Banja Luka, 2006, str. 5-13.

168 Vidi: N. Planojevié, Sticanje svojine od nevlasnika, Kragujevac, 2008, str. 71-72.

169 Nemo plus iuris alium transferre potest quam ipse habet, (Sec. Paulus — D. 50, 17, 120), navedeno prema: D.
Stojcevi¢ i A. Romac, Dicta et regulae iuris, Beograd, 1989, str. 314.

170 O pravnoj prirodi sticanja svojine od nevlasnika v. N. Planojevi¢, ,Pravna priroda sticanja svojine od nevla-
snika®, Pravni Zivot, br. 10/01, str. 45-63.
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dinamike.”” ZSP se u pogledu ove materije znacajno razlikuje od ZOSPO-a. Sada je ova-
kvo sticanje olaksano u cilju veée zastite povjerenja u promet.”> Uslovi su da se radi o
pokretnoj stvari, da je pravni posao za sticanje prava svojine bio teretan, da je sticalac bio
savjestan i da je prodata stvar preuzeta u drzavinu.”? Vise se ne trazi da je stvar pribavljena
od nevlasnika koji u okviru svoje djelatnosti stavlja u promet takve stvari ili da ju je raniji
vlasnik predao nevlasniku na osnovu pravnog posla koji nije osnova za pribavljanje pra-
va svojine odnosno da je stvar pribavljena na javnoj prodaji.””# Savjesnost sticaoca pred-
stavlja kljuéni element ¢injeni¢nog stanja sticanja svojine od nevlasnika.”s ZOSPO se nije
izja$njavao o trenutku prema kome se ta savjesnost procjenjuje. ZSP ovo pitanje pozitivno
odreduje na taj nacin $to propisuje da se savjesnost sticaoca zahtijeva kako u trenutku
zakljucenja pravnog posla, tako i u trenutku pribavljanja neposredne drzavine predmetne
stvari.”° Smatramo da je to korisno rjesenje, jer izmedu ova dva momenta moze da prode i
duzi vremenski period. Time se otklanja moguénost razli¢itih tumacenja i znatno olaksava
rad sudovima u ovakvim slucajevima. Za razliku od ZOSPO-a, sada su prihvatljivi samo
oni nacini predaje koji sticaocu donose neposrednu i samostalnu drzavinu.””” ZSP propisu-
je pravilo da ovakvo sticanje ne dolazi u obzir na stvarima koje su vlasniku bile ukradene
ili ih je on izgubio,”® osim ako se ne radi o sticanju gotovog novca, hartija od vrijednosti
na donosioca ili sticanju na javnoj licitaciji.”> Posto se radi o sticanju svojine na osnovu
zakona, propisano je da prava tre¢ih lica na stvari ste¢enoj od nevlasnika prestaju, osim
ako je sticalac u ¢asu pribavljanja svojine za njih znao ili mogao znati (ZOSPO se o tome
nije izjasnjavao).®° Predvidena je pretpostavka da se smatra da je sticalac znao da postoji
zalozno ili neko drugo pravo ako je o postojanju tog prava mogao saznati uvidom u od-
govarajuti javni registar. Ova presumpcija se ne primjenjuje ako je stvar u promet stavio
prodavac u okviru svog redovnog poslovanja. Za prava koja prestaju sticanjem svojine od
nevlasnika sticatelj ne duguje naknadu njihovim nosiocima. Raniji vlasnici imaju pravo da
podnesu obligacionopravni zahtjev protiv lica koje je odredenu stvar na taj naéin otudilo.
ZSP ne predvida pravo ranijeg vlasnika za vracanje ove stvari od savjesnog sticatelja, kao
$to je to predvidao ZOSPO u slucaju da je ta stvar za njega imala tzv. afekcionu vrijednost.
Nova rjesenja su prilagodena potrebama savremenog prometa i novih odnosa u drustvu, a
koliko su ona prihvatljiva najbolje ¢e pokazati njihova primjena u praksi.

171 N. Mojovi¢, ,,O sticanju vlasnistva od nevlasnika“, Pravna rijec, br. 8/06, str. 115.

172 Clan 111 ZSP-a.

173 To je gotovo identi¢no ¢lanu 118 Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima Republike Hrvatske koji je
raden po uzoru na odgovarajuca rjeSenja Njemackog gradanskog zakonika.

174 Clan 31 st. 1 ZOSPO-a.

175 N. Planojevi¢, Predmet savesnosti sticaoca svojine od nevlasnika u uporednom i komunitarnom pravu, u
Zborniku radova ,Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse”, Mostar, 2010, str.
328.

176 O tome: N. Planojevi¢, ,,Vremenski trenutak prema kome se procenjuje savesnost u kontekstu ¢lana 111 Na-
crta Zakona o stvarnim pravima RS, Pravna rijec, br. 5/05, str. 253—266.

177 Prema tome, iskljuceni su constitutum possessorium i cessio vindicationis.

178 Prema odredbi ¢lana 120 st. 1 ZSP-a, stvar koju je vlasnik izgubio, zagubio ili mu je ukradena samim tim nije
prestala biti njegova svojina.

179 Ti izuzeci su predvideni zbog sigurnosti pravnog prometa.

180 Ovo je u skladu sa ¢lanom 23 stav 3 ZSP-a koji normira sticanje svojine na osnovu zakona.

181 Vidi kritiku ovog koncepta kod: S. Stjepanovi¢, ,Sticanje od nevlasnika“, u Aktuelna pitanja gradanske ko-
difikacije, Zbornik radova, Ni§, 2008, str. 131.
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ZALOZNO PRAVO

Pravo obezbjedenja danas ima poseban znacaj i doZivljava veoma intenzivan ra-
zv0j. 82 Stvaranje adekvatnog pravnog okvira u ovoj oblasti predstavlja preduslov za strana
ulaganja.’®s U Republici Srpskoj u pogledu hipoteke ranije su se primjenjivale odredbe
ZOSPO-a,'®+ a zalozno pravo na pokretnim stvarima i zalaganje potrazivanja i drugih prava
bilo je regulisano ZOO-om.*5 Priroda zaloznog prava kao jedinstvenog instituta sa mjeso-
vitim elementima nametala je potrebu za njegovim uredenjem na jednom mjestu, $to je
u svakom slucaju racionalnije i cjelishodnije.’*® Postojanje viSe zakona u regulativi ovog
instituta ukazuje na stihijnost u njegovoj dosadasnjoj razradi. Zbog toga je razumljiva no-
vina da ZSP u cijelosti sadrzi opste norme u pogledu zaloznog prava (dakle, pored hipo-
teke da normira i zalozno pravo na pokretnim stvarima i pravima),’®’ jer je ono po svojoj
pravnoj prirodi upravo stvarno pravo, mada je do sada bilo normativno razdvojeno.'*® Me-
dutim, smatramo da je u ZSP-u, zbog specifiénih karakteristika i razlika, trebalo odvojiti
hipoteku od zaloznog prava na pokretnim stvarima i na pravima i da bi takvo regulisanje
sigurno bilo preglednije i jasnije, te smanjilo moguénost eventualnih dilema. Krupan pro-
pust predstavlja regulisanje zalaganja prava kome je u principu posvecena samo jedna
posebna odredba,'® jer je primjena pravila za zalaganje pokretnih stvari predvidena i za
prava. ZOO je u ovom dijelu sadrzavao najmoderniju regulativu,'*° pa je takvo propisivanje
ovog privredno vaznog pitanja korak unazad u odnosu na ranija rjesenja.* Pored ZSP-a,
kao temeljnog zakona, pojedine aspekte zaloznog prava normiraju i drugi zakoni. Tako
Zakon o izvr$nom postupku (ZIP)*? reguliSe postupak namirenja iz vrijednosti zaloga,*3
Zakon o steCajnom postupku®+ sadrzi pravila o odvojenom namirenju zaloznih povjerila-
ca u ste¢ajnom postupku protiv duznika, gdje oni imaju status privilegovanih (razlu¢nih)
povijerilaca,s ZOO propisuje pojedina zakonska zalozna prava,' ZZK ureduje upisivanje

182 Zbog svoje vaznosti obezbjedenje potrazZivanja se u pojedinim zemljama posmatra kao posebna grana prava.

183 Posebno su zemlje u tranziciji u o$troj konkurentskoj utakmici za privlacenje stranih investitora, jer su ra-
zvoj i prestrukturisanje privrede u tim zemljama gotovo nemoguéi bez stranog kapitala.

184 Clanovi 63-69 ZOSPO-a. Primjera radi, Njemacki gradanski zakonik (BGB) samo ekstenzivnosti hipoteke
posvecuje ¢ak 12 paragrafa (1120-1131).

185 Clanovi 966-996 ZOO-a.

186 D. Medi¢, Zalozno pravo, Banja Luka, 2002, str. 18.

187 Clanovi 139-185 ZSP-a.

188 ZSP ne regulise registarsko zalozno pravo, ve¢ samo predvida mogucnost njegovog postojanja (¢lan 144 stav
1). To pravo normirano je Okvirnim zakonom o zalozima BiH, koji je objavljen u Sluzbenom glasniku BiH br.
28/04.

189  Clan 150. ZSP-a.

190 Clanovi 989-995.Z00.

191 M. Povlaki¢, “Novo stvarno pravo Republike Srpske”, Nova pravna revija, br. 1-2/10, str. 18.

192 Sluzbeni glasnik RS br. 59/03 1 85/03.

193 Nacelo oficijelnosti zaloZnog prava je jedno od temeljnih nacela ovog instituta.

194 Sluzbeni glasnik RS br. 67/02, 38/03 1 12/10. Preciséen tekst ovog zakona objavljen je u Sluzbenom glasniku
RS br. 26/10.

195 Clan 38 Zakona o stetajnom postupku.

196 Zakonsko zalozno pravo prema tom zakonu imaju ovi povjerioci: prevozilac na stvarima koje su mu date radi
prevoza, skladistar na uskladistenoj robi, nalogoprimac na pokretnim stvarima nalogodavca koje je dobio
po osnovu naloga kao i na novanim iznosima koje je naplatio za ra¢un nalogodavca, komisionar na stvarima
koje su predmet ugovora o komisionu, trgovinski zastupnik na svotama koje je naplatio za nalogodavca, kao
i na svim nalogodavcevim stvarima koje je u vezi sa ugovorom primio od nalogodavca ili od nekog drugog i
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zaloznih prava na nekretninama'’ itd. Odnos svih ovih zakona rjeSava se po pravilima o
odnosu opstih i posebnih normi, te 0 odnosu ranijih i kasnijih normi, pri ¢emu su odredbe
ZSP-a o zaloznom pravu opste norme.

NOVINE U POGLEDU HIPOTEKE

Hipoteka, koja je medu svim oblicima zaloznog prava do sada bila najsavrsenija, u
uslovima trzi$ne privrede i razvoja privatne svojine ima sve ve¢i znacaj.® Ona ima znacaj-
nu ulogu mobilizatora imovine putem hipotekarnog kredita'® koji predstavlja krvotok tr-
7i$ne privrede.2*° Zahvaljujuc¢i moguénosti zalaganja, lica koja imaju imovinu vece vrijed-
nosti su kreditno sposobnija, a to stvara brojne pogodnosti.* Zbog toga hipotekarno pra-
vo zahtijeva stalno usavr$avanje i viSedimenzionalnu transformaciju, jer je njegov razvoj
u direktnoj proporciji sa progresom ekonomskih i kreditnih odnosa u jednom drustvu.
Zakon o stvarnim pravima, i pored izvjesnih nedorecenosti, mnogo cjelovitije i sveobu-
hvatnije reguli$e ovaj institut i pruza potpuniji zakonodavni okvir za ovu vrstu zalaganja.
Veoma je znacajno da je doslo do izvjesnih odstupanja od nacela akcesornosti*2 (a i spe-
cijalnosti i nedjeljivosti) i zbog toga ¢e hipoteka sigurno postati fleksibilnija i bolje prila-
godena uslovima moderne kreditne privrede. Medutim, vrijeme ¢e dati odgovor da li ce
predvideni izuzeci mo¢i da u potpunosti udovolje zahtjevima savremenih tehnika finansi-
ranja. Ozbiljan problem kod zasnivanja hipoteke u Republici Srpskoj i Bosni i Hercegovini
uopste predstavlja veliki broj neuknjizenih nekretnina, pa je ogranicen interes za njihovo
zalaganje.2°s Moderno pravo obezbjedenja tezi da obuhvati $to viSe nekretnina, ali bi bilo
pogresno da se to uradi zalaganjem onih koje nisu upisane, ve¢ upravo poveéanjem obima
uknjizenih nekretnina.2*4 Posto je regulativa hipoteke kod nas ranije sadrzavala samo na-
Celne, lapidarne odredbe, ocito je da ona nije bila adekvatna i da nije mogla da odgovori za-
htjevima moderne trzi$ne privrede. U Republici Srpskoj u oblasti hipotekarnog zalaganja
su najprije uvedene odredene novine koje su bile posljedica izmjene drugih propisa, a ne
materijalnog hipotekarnog prava. Tako su doneseni novi zakoni o javnim registrima ne-
kretnina (zemlji$nim knjigama) i ste¢ajnom postupku, a reformisan je i izvr$ni postupak u
cilju jednostavnije realizacije hipoteke. Kada se ima u vidu da je u praksi zazivjela i institu-
cija notarijata,2’s te da postoji moguénost izvrSenja na osnovu izvrsne notarske obradene

vrsilac kontrole u ugovoru o kontroli robe na robi koja mu je predata na kontrolu.

197 Vidi ¢lan 20 ZZK-a.

198 D. Medi¢, “Osvrt na razvoj stvarnopravnih sredstava obezbjedenja potrazivanja”, u Rasprave iz gradanskog
i poslovnog prava, Banja Luka, 2007, str. 102.

199 M. Lazi¢, “Pravni poloZaj poverioca po Zakonu o hipoteci”, Pravni Zivot, br. 10/06, str. 519.

200 P. Simonetti, “Hipoteka (objekt, obujam, sticanje)”, Zakonitost, br. 9—10/90, str. 1114.

201 D. Medi¢, Hipoteka 1 ostala sredstva obezbjedenja potrazivanja — stanje i pravci razvoja, Banja Luka,
2005, str. 30.

202 O nacelu akcesornosti v. M. Zivkovi¢, Akcesornost zaloznih prava na nepokretnosti, Beograd, 2010.

203 U BiH su zemljisne knjige prema austrijskom modelu uvedene 1884. godine. Razlozi neazurnosti zemljisnih
knjiga kod nas su visestruki. U nekim dijelovima one nikada nisu ni ustrojene, dio je unisten u Drugom svjet-
skom ratu i nije adekvatno obnovljen, dio je unisten i tokom rata na ovim prostorima 1992-1995. godine, a
i rjeSenja stvarnog prava predvidaju odredene nacine sticanja prava bez upisa u zemljisnu knjigu.

204 O problemima zalaganja nekretnina u BiH opsirno: M. Povlaki¢, ,Neki aktuelni problemi zalaganja nekret-
nina u entitetima BiH*, Pravna rijec, br. 8/06, str. 215.

205 Vidi Zakon o notarima (Sluzbeni glasnik RS br. 86/04)).
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isprave,?°® nesumnjivo je da je time bio poboljsan polozaj hipotekarnih povjerilaca. ZSP
je pokusao da na $to adekvatniji nacin izvrsi i temeljitu reformu materijalnog hipotekar-
nog prava kako bi sve prednosti ovog instituta u odnosu na ostala sredstva obezbjedenja
dosle do punog izrazaja. Bitne novine kod hipoteke odnose se na odstupanje od nacela
nedjeljivosti,*” hipoteku za buduée i uslovno potrazivanje, maksimalnu hipoteku,2°® ras-
polaganje neizbrisanom hipotekom,>* zabiljezbu zadrzavanja prvenstvenog reda,*° amor-
tizaciju hipoteke,* te ugovor o hipoteci.?>23

Najvaznija novost je mogucnost raspolaganja neizbrisanom hipotekom, jer je potpu-
na akcesornost hipoteke velika smetnja savremenoj trzi$noj privredi.># Napustanje nacela
akcesornosti zaloznog prava, a time i hipoteke,*s otvara moguénost da se to pravo samo-
stalno kreée u prometu i da nasljedivanjem prede na lice koje je nasljednik zaloznog po-
vjerioca, bez obzira na to prelazi li na nasljednika i potrazivanje koje to pravo osigurava.?'®
ZSP ne predvida postojanje svojinske hipoteke,>” ali regulise raspolaganje neizbrisanom
hipotekom. Ova mogucénost postoji u situaciji kada je potrazivanje prestalo, a hipoteka jo$
nije brisana iz zemlji$nih knjiga.>® Dakle, radi se o ovlaséenju da se ve¢ isplatena hipoteka
prenese na novog povjerioca. Uslov je da nova trazbina nije ve¢a od upisane hipoteke, koja
jo$ nije brisana.? Raspolaganje neizbrisanom hipotekom moguée je u svim slucajevima
prestanka potrazivanja, osim kada je potrazivanje prestalo jer je namireno iz vrijedno-
sti zaloZene nekretnine. Hipoteka sada pripada vlasniku nekretnine i to za njega stvara
mogucnost da to iskoristi kako bi osigurao neko drugo potrazivanje.?>® Ovo je za njega

206 Notarski obradena isprava predstavlja izvrsni naslov bez dalje aktivnosti izvr$nog suda. Vidi: M. Povlakié,
Izvrsenje na osnovu notarske isprave, u Zborniku radova “Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonoda-
vstva i pravne prakse”, Mostar, 2007, str. 329—351.

207 Clan 141 st. 61 9 ZSP-a.

208 Clan 141 st. 21 3 ZSP-a.

209 Clan 181 ZSP-a.

210 Clan 182 ZSP-a.

211 Clanovi 183 1184 ZSP-a.

212 Clan 147 st. 5 ZSP-a.

213 O novinama kod hipoteke opsirno: D. Medié, ,Hipoteka prema Zakonu o stvarnim pravima Republike Srp-
ske”, Pravni Zivot, br. 10/10, str. 637-657.

214 Vidjeti: D. Softi¢, Akcesornost hipoteke kao prepreka pri primjeni modernih tehnika finansiranja, u Zbor-
niku radova “Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse”, Mostar, 2008, str. 618—
632.

215 O odstupanju od nacela akcesornosti hipoteke u zemljama bivse SFRJ v. M. Povlaki¢, ,Zemljisni dug u us-
porednom pravu“, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 26, br. 1/05, str. 214—223. Vidi i M.
Povlakic¢, ,Stvarnopravno osiguranje kredita u BiH“, u Stvarnopravna uredenja tranzicijskih zemalja - sta-
nje i perspektive, Zagreb, 2009, str. 261-270.

216 N. Gavella, Zalozno pravo, Zagreb, 1992, str. 166.

217 O svojinskoj hipoteci v. D. Medi¢, Svojinska hipoteka, ZIPS, br. 1027/05, str. 29-30.

218 U ovoj situaciji njemacka doktrina ima u vidu vlasnicki zemljisni dug. Prema III noveli na Austrijski gra-
danski zakonik iz 1916. godine postoji mogucnost raspolaganja sa neizbrisanom hipotekom kao surogat za
vlasni¢ku hipoteku. Vidi: F. Culinovié, Komentar zemlji$no-knjiznih zakona, Beograd, 1931, str. 206.

219 Raspolaganjem mjestom u prvenstvenom redu neizbrisane hipoteke nosioci knjiznih prava koji su upisani
s kasnijim prvenstvenim redom ne smiju biti o$teceni u ostvarivanju svojih prava pri namirenju osiguranih
trazbina. Ukoliko bi nova trazbina bila veca od stare oni bi bili oSteceni, jer bi u slu¢aju namirenja iz vrijed-
nosti nekretnine za namirenje njihovih potrazivanja preostao manji iznos od onog iznosa koji bi ostao da se
namirenje provodilo prije nego sto je prestala stara trazbina.

220 Dok vlasnik ne ostvari svoje pravo raspolaganja neizbrisanom hipotekom u odnosu na tre¢a savjesna lica
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ocigledno korisno, jer ako raspolaze visokim mjestom u redu prvenstva, veéa mu je i kre-
ditna sposobnost, a to otvara moguénost dobijanja zajmova pod povoljnim uslovima.?*
Na mjestu u prvenstvenom redu neizbrisane hipoteke moguce je osnovati i vise hipoteka
radi osiguranja vise potrazivanja i to u korist razlicitih povjerilaca, ali njihov ukupan zbir
ne smije prelaziti visinu trazbine koja je prestala. Na taj nacin vlasnik nekretnine ima mo-
gucnost da efikasnije ekonomski iskoristi vrijednost svoje nekretnine raspolazuéi u korist
novog hipotekarnog povjerioca boljim, vrednijim mjestom u prvenstvenom redu. U ovom
slucaju radi se o osnivanju nove hipoteke na veé¢ postojecem mjestu u prvenstvenom redu,
pa se za upis te hipoteke moraju ispuniti sve materijalne i procesne pretpostavke koje
propisuje zemlji$noknjizno pravo.22* U tabularnoj ispravi na osnovu koje se sprovodi upis
na mjestu u prvenstvenom redu neizbrisane hipoteke decidirano bi se trebalo navesti da
se prenosi odnosno osniva hipoteka na mjestu u prvenstvenom redu ve¢ upisane hipote-
ke. Hipoteka na prijasnjem mjestu u prvenstvenom redu se ne brise ve¢ se samo prenosi
na novu trazbinu.?*® Vlasnik se ne moze odreéi ovog svog prava unaprijed, ali ako se on
nekome obavezao ishoditi brisanje odredene hipoteke, i to je u zemlji$noj knjizi zabiljeze-
no, on ipak ne moze njome raspolagati.?** Prema tome, to pravo nije svojinska hipoteka,
mada joj je veoma sli¢no®%.22° Naravno, raspolaganje neizbrisanom hipotekom moze da u
praksi dovede do odredenih problema i Stete za povjerioce sa kasnijim redom prvenstva.
Naime, vlasnik moze pred sam istek stare hipoteke, a prije pokretanja izvr$nog postupka
ili otvaranja stecajnog postupka2? upisati novu hipoteku, $to moze dovesti do toga da ce
povjerioci nerado davati kredite koji bi bili obezbijedeni hipotekom drugog ili kasnijeg
ranga. Ovo dovodi do relativiziranja kliznog ranga, $to je u osnovi korisno, a fiksni rang u
tom slucaju sigurno donosi pozitivne efekte.

LICNE SLUZBENOSTI
Licne sluzbenosti su stvarna prava na tudoj stvari.2® ZOSPO ih nije normirao, ali

je predvidio moguénost njihovog postojanja.?® To je dovelo do toga da liéne sluzbenosti
skoro i$¢eznu iz svakodnevnog Zivota.?s° ZSP sada reguliSe ovaj institut®' i predvida tri

djeluje neoboriva pretpostavka da postoji ona trazbina osigurana hipotekom upisanom u zemlji$noj knjizi.

221 Sli¢no rjesenje postoji i u pravu Hrvatske i Srbije. Vidi: N. Gavella, T. Josipovi¢, I. Gliha, V. Belaj i Z. Stipko-
vi¢, Stvarno pravo, Zagreb, 1998, str. 821; R. Kovacevi¢ Kustrimovi¢ i M. Lazi¢, Stvarno pravo, Nis, 2006,
str. 391. Uporediti: M. Povlaki¢, Moderne tendencije u razvoju sredstava obezbjedenja potrazivanja s po-
sebnim osvrtom na bezposjedovnu (registriranu) zalogu, doktorska disertacija, Sarajevo, decembar 2001,
str. 147-148.

222 O tome: T. Josipovi¢, Zemljisnoknjizno pravo..., str. 262—263.

223 G. Mihel¢i¢, ,,Upis hipoteke i fiducijarnog vlasnistva u zemlji$ne knjige”, u Nekretnine i zemljisne knjige,
Zagreb, 2005, str. 33.

224 Pravo vlasnika da raspolaze neizbrisanom hipotekom, inace, nastaje u momentu prestanka potrazivanja koje
je hipoteka obezbjedivala, a traje sve dok ne dode do brisanja hipoteke.

225 Sli¢no i N. Gavella, T. Josipovi¢, I. Gliha, V. Belaj i Z. Stipkovié, Stvarno pravo, Zagreb, 1998, str. 822.

226 Vlasnik nekretnine nije sam sebi povjerilac, pa ne moze biti ni svoj hipotekarni povjerilac.

227 Prava hipotekarnog povjerioca posebno dolaze do izrazaja u ovim postupcima.

228 Radi se o klasi¢nom gradanskopravnom institutu koji je bio regulisan jo§ u Hamurabijevom zakoniku, a i u
rimskom pravu.

229 Clan 60 ZOSPO-a.

230 D. Lazarevi¢, Sluzbenosti i susedsko pravo, Prvo izdanje, Beograd, 2011, str. 295.

231 Clanovi 229247 ZSP-a.
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klasi¢na subjektivna prava — plodouzivanje,*? upotrebu i stanovanje, koja imaju mnogo
zajednickih karakteristika, ali i posebnih specifi¢nosti.?3 Ovo je nesumnjivo korisno, jer te
sluzbenosti mogu da imaju veoma $irok spektar primjene. Razlika izmedu plodouzivanja i
ostalih liénih sluzbenosti je u obimu kori$éenja tude stvari. Dok plodouZivanje omoguéava
sveobuhvatno kori$éenje posluzne stvari, upotreba i stanovanje ovlaséuju titulara na ko-
ri$tenje u obimu koji je potreban da zadovolji potrebe tog lica i lanova njegove porodice.
Li¢ne sluzbenosti su, inace, ogranicena stvarna prava koja daju ovlasc¢enje odredenom licu
da se sluzi tudom stvari (posluzna stvar),?# $to je svaki vlasnik te stvari duzan trpjeti.?ss Za
razliku od stvarnih, liéne sluzbenosti su prava koja pripadaju odredenom licu radi zadovo-
ljavanja njegovih potreba.23® Ove potrebe moraju imati razumnu svrhu da bi se opravdao
smisao njihovog postojanja.?” Li¢ne sluzbenosti mogu postojati na cijeloj posluznoj stvari
ili na idealnom dijelu ako je to moguce s obzirom na sadrzaj sluzbenosti i prirodu pred-
meta.?® Njihovo trajanje je ogranic¢eno na ugovoreno vrijeme (privremena prava), a one
prestaju najkasnije smréu ovlaséenog lica, osim ako zakon ne odreduje drugacije.>® Li¢ne
sluzbenosti su neprenosive. To se odnosi samo na pravo sluzbenosti, dok se izvr§avanje
sadrzaja tog prava u nekim slucajevima (plodouzivanje) moze prenositi na drugo lice.2+°
Ove sluzbenosti su, u pravilu, i nenasljedive, osim onih koje su osnovane i za nasljednike
ovlaséenog lica. Ako je licna sluzbenost izri¢ito osnovana i za nasljednike ovlas¢enog lica
ona se gasi smrcu posljednjeg nasljednika.2# Problem moZe da nastane ako se kao posljed-
nji nasljednik pojavljuje Republika Srpska,# jer bi takve sluzbenosti mogle trajati neogra-
niceno, $to je suprotno njihovoj prirodi. Predmet ovih sluzbenosti su, najcesé¢e, pokretne
nepotrosne stvari ili nekretnine, ali to moZe biti i skup pokretnih stvari. Pravo plodouzi-
vanja moze se ustanoviti i na potro$nim stvarima (nepravo plodouzivanje).#* Sluzbenost
koja je po svojoj prirodi stvarna moze se osnovati na posluznoj nepokretnosti i u korist
odredenog lica.2# U tom slu¢aju radi se o nepravilnoj sluzbenosti na koju se primjenjuju
pravila o licnim sluzbenostima. To je sasvim razumljivo, jer su nepravilne sluzbenosti zai-
sta licne sluzbenosti, mada je sadrzaj njihovih ovlaséenja blizi stvarnim sluzbenostima. Ko
tvrdi da je stvarna sluzbenost osnovana u korist odredenog lica, treba to i da dokaze.?%5 Za
liéne sluzbenosti nije predvideno, ali ni izri¢ito zabranjeno pravo na naknadu, kao $to je to
slucaj kod stvarnih sluzbenosti.?+ Medutim, takva naknada bi odstupala od pravila da se

232 Vidi: R. Kovacevi¢ Kustrimovi¢, ,Plodouzivanje i nase pravo, Pravni Zivot, br. 10/96, str. 105—-122; M. Lazié,
Plodouzivanje, doktorska disertacija, Pravni fakultet, Nis, 1998; M. Lazi¢, ,Primena prava plodouzivanja u
savremenom pravu‘, Pravni Zivot, br. 10/98, str. 407-422.

233 U nekim zemljama broj li¢nih sluzbenosti nije ogranicen, kao npr. u $vajcarskom pravu.

234 Nema negativnih li¢nih sluzbenosti.

235 Clan 229 ZSP-a.

236 O liénim sluzbenostima opsirno: M. Lazi¢, Li¢ne sluzbenosti, Ni$, 2000.

237 Ako izgube razumnu svrhu, liéne sluzbenosti se kao i sve sluzbenosti mogu ukinuti (¢lan 258 ZSP-a).

238 Clan 230 st. 1 ZSP-a.

239 Clan 231 ZSP-a.

240 Plodouzivalac ima pravo na potpunu upotrebu i sve plodove, pa nije bitno ko ¢e to izvrsavati.

241 Clan 232 ZSP-a.

242 Clan 8 st. 4 Zakona o nasljedivanju — ZON (Sluzbeni glasnik RS br. 1/09).

243 Vidi ¢lan 233 st. 2 ZSP-a.

244 Primjera radi, to e se desiti kada neko lice na osnovu dogovora sa vlasnikom posluzne nekretnine stekne
pravo da koristi put preko tog zemljista radi pristupa na javni put.

245 Clan 217 ZSP-a.

246 Clan 208 ZSP-a.
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njima zeli postici korist za odredeno lice na necijoj stvari, $to je svrha njihovog osnivanja.
U svakom slucaju, dobro je da je ZSP regulisao ovaj institut i omogucio njegovu ponovnu
(re)afirmaciju u naSem pravu, jer litne sluzbenosti mogu da imaju visestruke funkcije i
§iri drustveni znacaj. Ovim pravom mogu da se ostvare znacajni ciljevi u privatnom pravu
(pogotovo u porodi¢nim i nasljednim odnosima), a u odredenim sluc¢ajevima i u javnom
pravu.

REALNI TERETI

Novina je i uredenje realnih tereta, koji do sada nisu bili zakonski regulisani. Ova
pravna ustanova nastala je u srednjovjekovnom feudalnom pravu.2¥” Moguénost njihovog
postojanja bila je priznata ZOSPO-om,>® koji je upucivao na to da je trebalo da ih uredi
posebni (republicki) zakon. To nije bilo uradeno, pa je ovaj institut, koji je vise istorijska
kategorija, kod nas imao relativno mali znacaj.2+ ZSP realne terete reguliSe dosta opSir-
no.%° Realni teret daje svom korisniku ograniceno stvarno pravo na nepokretnosti koju
opterecuje, ovlaséujuéi ga da mu se na teret njene vrijednosti periodi¢no daju stvari ili ¢ine
radnje koje su njegov sadrzaj.?s' Ovaj teret nastaje na osnovu pravnog posla upisom u ze-
mljisnu knjigu i odlukom suda2s? ili drugog nadleznog organa.? Pravni posao o osnivanju
realnog tereta mora biti sa¢injen u obliku notarski obradene isprave? i time se na najbolji
nacin potencira njegov znacaj. Sadrzaj realnog tereta moze biti moguca, dopustena i odre-
dena ili odrediva radnja periodi¢nog davanja stvari ili novca ili drugih radnji koje imaju
novcanu vrijednost.?s Radnja koja Cini sadrzaj realnog tereta ne mora biti u vezi sa eko-
nomskom namjenom optereéene nepokretnosti, niti sluziti ostvarivanju takve namjene
korisnikove nepokretnosti. Jednokratno davanje ili ¢injenje koje ima novéanu vrijednost
moze biti sporedni sadrzaj realnog tereta.?s® Ovaj teret obavezuje vlasnika opterecene ne-

247 Uporedna zakonodavstva imaju razli¢it odnos prema realnim teretima. Francuski gradanski zakonik ne re-
gulise ovaj institut, vjerovatno zbog toga Sto je postojao strah od obnove feudalnih odnosa, u Austrijskom
gradanskom zakoniku realni tereti su normirani samo djelimi¢no (paragrafi 1122-1150), Njemacki gradan-
ski zakonik ih sveobuhvatno propisuje (paragrafi 1105-1112), dok ih Svajcarski gradanski zakonik regulise
sa velikim ograni¢enjima u dejstvima (¢lanovi 782-792). Zakon o svojinsko-pravnim odnosima Crne Gore
(Sluzbeni list Crne Gore br. 19/09) nije predvidio realne terete kao stvarno pravo, dok ih hrvatski Zakon o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima cjelovito regulise (¢lanovi 246—279).

248 Clanovi 6 i 60 ZOSPO-a.

249 Realni tereti su obi¢no nastajali zakljuc¢ivanjem ugovora o dozivotnom izdrzavanju ili ugovora o ustupanju
i raspodjeli imovine za Zivota — v. Veliki pravni prirucnik, Jugoslovenski pravni sistem, drugo preradeno i
dopunjeno izdanje, glavni redaktor B. Blagojevi¢, Beograd, 1977, str. 465.

250 Clanovi 264 —285 ZSP-a. Ove odredbe su najbliZe odredbama hrvatskog Zakona o vlasni$tvu i drugim stvar-
nim pravima, kome su uzor bila rjeSenja $vajcarskog zakonika.

251 ZSP je kod normiranja ovog instituta prihvatio vladajuce shvatanje po kome su realni tereti prvenstveno
stvarnopravne prirode, za razliku od nekih misljenja koji smatraju da je njihova priroda obligacionopravna,
imajuéi u vidu ovakav njihov aspekt. No, nesumnjivo je da kod realnih tereta postoje i stvarnopravna i obli-
gacionopravna dejstva.

252 Odlukom suda realni teret moze se osnovati u postupku diobe, ostavinskom postupku i u drugim slucajevima
odredenim zakonom (¢lan 268 st. 1).

253 Clan 265 st. 1 ZSP-a.

254 Clan 266 st. 2 ZSP-a.

255 Cinidba mora biti moguéa po objektivnom kriterijumu i ispunjavati pretpostavke za valjanost ¢inidbe kod
nekog pravnog posla.

256 Clan 270 ZSP-a.
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kretnine da korisniku tereta ispunjava njegov sadrzaj i za to on odgovara vrijednoscu te
nekretnine. Obaveza iz realnog tereta moze se prenositi samo zajedno sa nekretninom koja
je optereéena, a sa prelaskom vlasnistva optereéene nekretnine na drugo lice istovremeno
prelazi i obaveza iz tog tereta.?s” Osnovna obaveza iz realnog tereta ne zastarijeva.?s® No,
zastarjevaju pojedina dospjela potrazivanja.2s Korisnik realnog tereta moze biti odredeno
lice, vlasnik neke nekretnine (povlasna nekretnina) ili nosilac prava gradenja.2*° Realni te-
ret prestaje brisanjem u zemlji$noj knjizi.?** Kao i kod sluzbenosti, karakteristicno je da se
moze traziti njegovo ukidanje ako on izgubi svrhu svog postojanja. Odluku o tome donosi
sud na zahtjev vlasnika optereéene nepokretnosti, bez obzira na pravni osnov njegovog
osnivanja.2*2 Pravo iz realnog tereta ima odredene slicnosti sa sluzbenostima i sa zaloZznim
pravom, mada ima i bitnih razlika. Sli¢nost sa pravom sluzbenosti je u tome $to kod oba
prava titular ima pravo na neke radnje vlasnika opterecene nekretnine, a sli¢nost sa zaloz-
nim pravom se ogleda u pravu titulara ovih prava na namirenje dospjelih, a neizmirenih
obaveza. Razlika u odnosu na sluzbenosti je u tome $to kod realnog tereta vlasnik optere-
¢ene nekretnine nesto daje ili ¢ini korisniku tereta, dok kod sluzbenosti vlasnik opterecene
nekretnine treba da u korist titulara tog prava nesto trpi ili propusta. U odnosu na zalozno
pravo, razlika je u karakteru medusobnog odnosa izmedu stvarnog prava i obaveze. Stvar-
no pravo iz realnog tereta i vlasnikova obaveza su dva dijela koja se ne mogu razdvojiti i ni
jedan nema prednost nad drugim, a kod zaloznog prava osigurano potrazivanje je glavno
pravo i moze postojati bez zaloznog prava, dok je zalozZno pravo sporedno, akcesorno pravo
koje bez ovog potrazivanja ne moze postojati i sluzi za njegovo obezbjedenje.*s Posto kod
nas realni tereti na nekretninama gotovo ne postoje, mozda ¢e ovo detaljno regulisanje
dovesti i do njihove buduce primjene u praksi.

PRAVO GRADENJA

Pravo gradenja je novi institut u stvarnom pravu Republike Srpske,?*+ uveden po uzo-
ru na austrijsko i hrvatsko pravo.?® Ovo pravo poznaju mnogi pravni sistemi,>® dok u

257 Realni teret se ne moze odvojiti od nekretnine koju optereéuje (neodvojivost). S druge strane, realni teret se
ne moze odvojiti ni od li¢nosti titulara ni od prava svojine na povlasnoj nekretnini (¢lan 276).

258 Clan 272 ZSP-a.

259 Clan 273 st. 3 ZSP-a.

260 Clanovi 2801 282 ZSP-a.

261 Realni teret osnovan u korist lica briSe se kao teret posluzne nekretnine, a ako se radi o realnom teretu u
korist nekretnine, tada se brise kao korist povlasne nekretnine i kao teret posluzne nekretnine.

262 Clan 285 ZSP-a.

263 N. Gavellla, T. Josipovi¢, L. Gliha, V. Belaj i Z. Stipkovi¢, Stvarno pravo, svezak 2, Zagreb, 2007, str. 61-62.

264 U nasem pravnom sistemu vazi nacelo zatvorenog broja stvarnih prava (numerus clausus). Prema ZSP-u
stvarna prava su : pravo svojine, pravo gradenja, zalozno pravo, pravo stvarne i line sluzbenosti i pravo real-
nog tereta (¢lan 1 st. 2). Pravo gradenja kod nas do sada nije bilo zakonski regulisano, niti je bila predvidena
mogucnost njegovog postojanja.

265 Clanovi 286302 ZSP-a. Vidi: R. Jotanovi¢, Pravo gradenja prema Zakonu o stvarnim pravima Republike
Srpske, u Aktuelna pitanja savremenog zakonodavstva, Beograd, 2009, str. 85-98. O pravu gradenja op-
Sirno: P. Simonetti, Pravo gradenja, Sarajevo—Beograd, 1986; R. Jotanovi¢, Pravo gradenja, magistarska
teza, Pravni fakultet u Beogradu, decembar 2006; L. Veli¢, Pravo gradenja u SR Njemackoj i njegovo uvo-
denje u pravni sistem Bosne i Hercegovine, u Zborniku radova “Aktualnosti gradanskog i trgovackog zako-
nodavstva i pravne prakse”, Mostar, 2006, str. 459—474; P. Simonetti, Prava na gradevinskom zemljiStu
(1945—2007), Rijeka, 2008, str. 478-499.

266 Npr. u Austriji je pravo gradenja uvedeno Zakonom o pravu gradenja od 26.4.1912. godine, u Njemackoj
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nekim postoji superficijarno pravo koje mu je prilicno srodno.?” Pravom gradenja se omo-
gucuje pravno razdvajanje zemljista i zgrade, a da se ne narusava sistem koji se zasniva na
pravnom jedinstvu nekretnine i da se ne izlazu opasnosti savjesna lica u pravnom prome-
tu. To pravo je ograniceno, otudivo i nasljedivo stvarno pravo na necijem zemljistu koje
daje ovlaséenje svom nosiocu da na povrsini zemljista ili ispod njega ima vlastitu zgradu,
a vlasnik zemljista duzan je da to trpi.2®® Dok ovo pravo postoji, zemljiste i zgrada mogu
imati razli¢it stvarnopravni status. Kad pravo gradenja prestane, nestaje pravna prepreka
izmedu zemljista i zgrade. U pravnom pogledu to pravo je izjednaceno s nekretninom, a
zgrada koja je izgradena ili koja bude izgradena na zemljistu koje je optereéeno pravom
gradenja pripadnost je ovog prava kao da je ono zemljiste.?®® Pravo gradenje se ne moze
odvojiti od zemljista koje opterecuje.?” Nosilac tog prava je lice u ¢iju korist je ovo pravo
osnovano ili je na njega preneseno.?”* Zgrada i pravo gradenja ¢ine neraskidivo pravno
jedinstvo, pa se zajedno prenose, nasljeduju i opterecuju.? Osnivanje tog prava moguce
je pravnim poslom ili odlukom suda.?” Specifi¢nosti prava gradenja proizlaze iz njegove
dvostruke pravne prirode. Ono je i ogranic¢eno stvarno pravo na necijem zemljistu i samo-
stalna nekretnina u pravnom smislu.?# Po svojoj namjeni pravo gradenja se bitno razlikuje
od ostalih ogranicenih stvarnih prava, jer treba da zadovolji tri bitne funkcije: socijalnu,
privrednu i pravnu.?s Pravo gradenja se prvenstveno osniva radi izgradnje porodi¢nih
stambenih zgrada ili radi izgradnje stanova socijalno ugrozenih slojeva stanovnistva, jer se
na taj nacin snizavaju tros$kovi ove izgradnje. Za pribavljanje gradevinske parcele ne mora
se platiti trzi$na cijena zemljista, ve¢ se pla¢a mjeseCna naknada za pravo gradenja u izno-
su prosjecne zakupnine za takvo zemljiste dok to pravo traje. S druge strane, omoguéeno
je vlasniku zemljista da dugorocno ima koristi od svoje nekretnine, a da pri tome na njoj
ne gubi pravo svojine. Institut prava gradenja je i u drustvenom interesu, jer omogucava
kontrolu nad stambenom izgradnjom, kao vaznom komponentom socijalne stabilnosti, te
sticanje sredstava za ulaganja u komunalnu infrastrukturu, ako su vlasnici optereéenog
zemljista jedinice lokalne samouprave. Lice koje je nosilac prava gradenja je i vlasnik zgra-
de koja je pripadnost tog prava, a u pogledu zemljista koje je optereéeno pravom gradenja

Uredbom o nasljednom pravu gradenja sa zakonskom snagom od 15. januara 1919. godine, Republika Hr-
vatska je uvela ovaj institut Zakonom o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima iz 1996. godine itd. O pravu
gradenja u uporednom pravu $ire: P. Simonetti, ,Funkcije, sadrzaj i priroda prava gradenja u usporednom
pravu®, u Aktuelne tendencije u razvoju i primenti evropskog kontinentalnog prava, Tematski zbornik rado-
va, sveska II, Pravni fakultet Univerziteta u NiSu, Nis, 2010, str. 171-205.

267 1 pravo gradenja i superficijarno pravo razdvajaju zgradu od zemljista. Medutim, superficijarno pravo samo
neutralizuje snagu zemljista i drzi zgradu pravno odvojenu od zemljista. S druge strane, pravo gradenja
preuzima funkciju zemljista.

268 ZZK za ovaj institut koristi termin pravo koristenja (¢lan 29 st. 1 tac. 1), ali nema sumnje da se misli upravo
na pravo gradenja.

269 Clan 286 ZSP-a.

270 Clan 289 ZSP-a.

271 Clan 290 st. 1 ZSP-a.

272 Clan 291 st. 3 ZSP-a.

273 Clan 293 st. 1 ZSP-a.

274 O tome: P. Simonetti, ,Pretpostavke, funkcije i priroda prava gradenja®, Zbornik Pravnog fakulteta Sveuci-
lista u Rijeci, vol. 19, br. 2/98, str. 423.

275 Sire o tome: P. Simoneti, Ustanova prava gradenja prema radnom Nacrtu Zakona o stvarnim pravima
Federacije BiH i Republike Srpske, u Zborniku radova “Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva
i pravne prakse”, Mostar, 2008, str. 25—28.
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ima ovlaséenja i duznosti plodouZivaoca.?® Pravo gradenja, dakle, nudi moguénost svrsis-
hodnijeg ulaganja novca, jer njegov nosilac stice pravo svojine na gradevini, a ne mora da
kupuje zemljiSte na kome ¢e taj objekat biti izgraden. Prestankom prava gradenja objekt
postaje sastavni dio zemljista od kojeg je tim pravom bio odvojen.?”” Tako se ponovo us-
postavlja jedinstvo nekretnine, a vlasnik zemljista postaje i vlasnik objekta. On je u tom
slucaju u obavezi da licu kome je prestalo pravo gradenja da naknadu za zgradu u onoj
visini koliko je njegova nekretnina u prometu sa tom zgradom dobila na vrijednosti.?”
Podrzavamo uvodenje ovog instituta u pravni sistem Republike Srpske i smatramo da ¢e
on u praksi imati Siroku primjenu.

PRAVO NADOGRADNJE

Nadogradnja je izgradnja jednog ili vise posebnih dijelova nepokretnosti na postoje-
¢oj zgradi.?” To nije dogradivanje ve¢ postojeteg, ve¢ stvaranje posebnog dijela zgrade.>®
Da bi doslo do legalne nadogradnje treba da postoji saglasnost vlasnika, a moraju biti ispu-
njeni i svi tehnicki uslovi za dobijanje saglasnosti koje su potrebne za gradenje.?$' Na pravo
nadogradnje primjenjuju se propisi o pravu gradenja, ako ZSP-om nije drukéije odredeno
i ako se to ne protivi njegovoj prirodi.®> Ovo pravo se tretira kao podvrsta prava gradenja.
Bez toga bi dijelovi koji su nadogradeni postali prirastaj zgrade. Pravo nadogradnje ima
sustinsku funkciju da neutralizuje prirastaj odnosno da omogudéi sticanje prava svojine
na nadogradenom dijelu. Nosilac prava nadogradnje stice pravo da na tudoj zgradi iz-
gradi jedan ili viSe stanova na kojima ce steci pravo svojine i zato treba da bude upoznat i
sa pravima i obavezama etaznih vlasnika. Zavrsetkom nadogradnje graditelj ex lege stice
pravo svojine na nadogradenom dijelu i pravo susvojine na cijeloj nepokretnosti, a pravo
nadogradnje prestaje.2®8 Pravo nadogradnje se ne moze otuditi ni opteretiti bez saglasno-
sti vlasnika zgrade i nosilaca drugih stvarnih prava na nepokretnosti.?®+ Time je doslo do
odstupanja od mogucnosti raspolaganja koje postoji kod prava gradenja, ali se to moze
razumjeti kada se ima u vidu da izmedu ovih instituta postoje i razlike koje to opravdavaju.
ZaloZzno pravo na pravu nadogradnje prelazi na nadogradeni dio nepokretnosti i na pravo
susvojine na nepokretnosti*® $to je logi¢no i u interesu je zaloznog povjerioca.

DRZAVINA

Drzavina stvari i pravo svojine na stvar su potpuno razli¢iti fenomeni. Stanje drza-
vine je pravna ¢injenica, jer u domenu prava (posebno stvarnog) proizvodi niz znacajnih

276 Clan 287 ZSP-a.

277 Clan 300 st. 1 ZSP-a.

278 Clan 300 st. 3 ZSP-a.

279 Vidi ¢lan 302 st. 1 ZSP-a.

280 O pravu nadogradnje v. P. Simonetti, “Pravne osnove gradenja na tudoj nekretnini (de lege lata)”, Zbornik
Pravnog fakulteta Sveucilista u Riject, vol. 17, br. 1/96, str. 27-37.

281 Pocetkom primjene ZSP-a prestala je primjena Zakona o nadzidavanju zgrada i pretvaranju zajednickih pro-
storija u stanove u zgradama u drustvenoj svojini (Sluzbeni list SRBiH, br. 32/87).

282 Clan 302 st. 2 ZSP-a.

283 Clan 302 st. 4 ZSP-a.

284 Clan 302 st. 3 ZSP-a.

285 Clan 302 st. 5 ZSP-a.
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posljedica.?®® Upravo zbog toga drzavina zauzima posebno mjesto u pravu. Proucavanje
drzavine je interesantno jer se kroz nju prozima stvarno, fakticko stanje sa pravnim sta-
njem.2¥” Drzavina je prije svega fakticki drustveni poredak, ali ona ulazi i u sferu pravnog
poretka i zato joj pravo pruza zastitu.2®® Njen sadrzaj (koriS¢enje predmeta) joj daje snagu
i vitalnost i zadrzava je uz pravne odnose koji su, inace, apstraktni.?®® Drzavini je u ZSP-u
posvetena mnogo veéa paznja nego u ZOSPO-u i ovaj institut je sada cjelovito regulisan.
Prihvaéena je moderna koncepcija,?° a za razliku od ranijeg zakona odreden je i pojam
drzavine kao fakticke vlasti na stvari.?* Da bi mogla se smatrati drzavinom, fakticka vlast
treba da je pravno relevantna.?®? Zakon ne defini$e pojam fakticke vlasti, ali je nesum-
njivo da se radi o drustveno priznatom faktickom raspolaganju stvarima® i da to treba
shvatiti u $irem kontekstu. Sta se pod tim podrazumijeva u svakom pojedinom slu¢aju,
fakticko je pitanje.?* Fakticka vlast na stvari, kao spoljasnja, materijalna strana drzavine,
drukdije se ocjenjivala u primitivnim drustvima gdje su postojali jednostavniji odnosi, a
sasvim drugacije danas, kada postoje mnogi komplikovani odnosi gdje je nekada tesko
utvrditi relevantne ¢injenice i donositi pouzdane zakljucke. Moderna pravna teorija pod
pojmom fakticke vlasti smatra ono stanje koje se u opstoj svijesti ljudi u drustvu prihvata
kao takvo.? Danas se smatra da pravno priznata fakticka vlast postoji u situaciji kada
neko lice ima objektivnu mogucnost da raspolaZe sa odredenom stvari odnosno kada je ta
stvar u sferi njegove kontrole.?® ZSP sadrzi pravila o sticanju (¢ime se ZOSPO nije bavio)
i prestanku drzavine stvari i prava, kvalitetu drzavine, trajnosti i zastiti. Pored neposred-
nog i posrednog drzaoca, te nasljednika kao drzaoca, ovaj zakon poznaje i pomocnika u
drzavini®’ posredstvom koga neposredni drzalac izvrSava fakticku vlast na stvari i vise ste-
pena posredne drzavine. Novina je i razlikovanje samostalnog i nesamostalnog drzaoca.?®
Samostalan drzalac stvari je ono lice koje odredenu stvar drzi kao da je njen vlasnik. Isto
tako, samostalan drzalac je i ono lice koje koristi pravo stvarne sluzbenosti kao da je nje-
gov nosilac.?® Ovaj drzalac moze imati neposrednu i posrednu drzavinu. Ako postoji samo
neposredna drzavina stvari, presumpcija je da je ona samostalna. Zakon propisuje da je
nesamostalni drzalac ono lice koje drzi stvar ili pravo stvarne sluzbenosti priznajuéi vlast
neposrednog drzaoca.®*° Smatramo da je ovdje doslo do omaske i da je trebalo navesti da
to lice priznaje vlast posrednog, a ne neposrednog drzaoca. Primjera radi, nesamostalnu

286 O tome: P. Simonetti, Predgovor za knjigu A. Eterovi¢, Smetanje posjeda u sudskoj prakst, Sarajevo, 1989,
str. 7.

287 D. Lazarevi¢, Drzavina, pojam, oblici i zastita, Prvo izdanje, Beograd, 2010, str. 11.

288 N. Gavella, Posjed stvari i prava, Zagreb, 1990, str. 2—3.

289 Vidi: S. Krneta, Uloga i znacaj posjeda u nasem pravu, doktorska disertacija, Sarajevo, 1963, str. 84.

290 Vanjska slika drzaoca nije vlasnik i njegovo fakticko ponasanje. Drzavina se stice dobijanjem fakticke vlasti
na stvari.

291 Clan 303 st. 1 ZSP-a.

292 N. Gavella, T. Josipovi¢, I. Gliha, V. Belaj i Z. Stipkovi¢, Stvarno pravo, svezak 1, Zagreb, 2007, str. 151.

293 Ni istaknuti pravni teoreticari koji su se bavili fenomenom drzavine, pocev od Savinjija, Vinsajda, Jeringa,
Rande i drugih, nisu nasli univerzalnu definiciju koja je svugdje prihva¢ena.

294 Z. Popovi¢, “Zastita drzavine”, Pravni Zivot, br. 12/87, str. 1434—1435.

295 E. Wolf, Lehrbuch des Sachenrechts, Koln, 1971, str. 17.

296 Nije neophodno da uvijek postoji fizicki kontakt sa stvari.

297 Clan 306 ZSP-a.

298 Shodno tome, sada se za sticanje prava svojine odrzajem trazi samostalna drzavina (¢lan 58. ZSP).

299 Clan 304 st. 1 ZSP-a.

300 Clan 304 st. 2 ZSP-a.
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drzavinu ima plodouzivalac, zakupac i tome sli¢no. Nesamostalan drzalac takode moze
imati neposrednu (§to je ¢es¢i primjer) i posrednu drzavinu. Dakle, od sadrzaja volje drza-
oca zavisi o kakvoj se drzavini radi. ZSP poznaje i drzavinu prava na nacin da istice da se ne
radi o pravu kao netjelesnoj stvari. S drzavinom prava izjednaceno je fakticko izvrSavanje
sadrzaja prava stvarnih sluzbenosti u pogledu neke nekretnine.’* Na ovu drzavinu pri-
mjenjuju se na odgovarajuci nacin odredbe o drzavini stvari, ako to nije suprotno prirodi
prava. Prema tome, zakonodavac je zadrzao drzavinu prava priznajuéi joj kvalitet posebne
vrste drzavine.®** Predvidena je i novina u pogledu objekta drzavine. Naime, i pojedini
dijelovi stvari sada mogu biti objekti drzavine, mada ne bi mogli biti samostalan predmet
stvarnih prava. Tako objekt drzavine moZe da bude i neka soba ili druga prostorija u stanu
i tome sli¢no.3s Pravila o stvarima kao objektima stvarnih prava ne mogu se u potpunosti
primijeniti na drzavinu, jer drZavina nije pravo. Zbog toga je i propisano da se u pogledu
dijela neke stvari koji ima funkcionalnu samostalnost moze priznati drzavina, naravno pod
uslovom da na njemu postoji odvojena pravno relevantna fakticka vlast.

PRELAZNE ODREDBE

Poseban znacaj imaju brojne prelazne i zavr$ne odredbe kojima se stvara pravni okvir
za stvarnopravne odnose u uslovima trzi$ne privrede. Prelazne odredbe su izuzetno vazne
za primjenu ovog zakona i po svom znacaju premasuju standardne okvire ovakvih odreda-
ba.3°4 One sadrze odredbe o pretvaranju drustvene svojine,3° uspostavljanju pravnog je-
dinstva nekretnine®® i izvr§avanju ovlaséenja u pogledu cijele nepokretnosti u prelaznom
periodu.3” Njima se uspostavljaju i sprovode sustinska nacela zakona. Pretvaranje prava
na stvarima je pojava da ona prava koja su postojala na stvarima u bivSem pravnom po-
retku, a u postoje¢em ne ulaze u krug zatvorenih stvarnih prava (npr. specifiéna prava na
stvarima u drustvenom odnosno drzavnom vlasni$tvu), mijenjaju po sili zakona svoj sa-
drzaj, pretvarajuci se u prava takve vrste koja postoje u savremenom pravnom poretku.8

301 Sudska praksa je rijesila pitanje drzavinske zastite u slucaju smetanja u koriséenju elektri¢ne energije, vode,
plina, telefonske linije i tome sli¢no oslanjajuéi se na pojam drzavine stvari.

302 O drzavini prava v. S. Krneta, “Posjed prava u povijesnom i suvremenom znacenju”, Zbornik Pravnog fakul-
teta SveuciliSta u Rijeci, supplement, br. 3/03, str. 1—23.

303 Clan 303 st. 5 ZSP-a.

304 Clanovi 324-343 ZSP-a. Ove odredbe su donesene po uzoru na hrvatsko pravo, mada je u polaznim pozi-
cijama bilo odredenih razlika (npr. Republika Hrvatska je prethodno donijela propise koji reguliSu pitanja
denacionalizacije i naknade za oduzetu imovinu — v. P. Simonetti, Denacionalizacija, Rijeka, 2004, dok nije
imala propis o prenosu sredstava drustvene u drzavnu svojinu itd.).

305 Clanovi 324-328 ZSP-a. Ve¢ sam naziv ovog poglavlja nije sasvim adekvatan. Naime, u Republici Srpskoj
je ranije donesen Zakon o prenosu sredstava drustvene u drzavnu svojinu (“Sluzbeni glasnik RS” br. 4/93,
29/94, 31/9418/96) i od tada je pojam drustvena svojina zamijenjen pojmom drzavna svojina. Ovaj zakon
nije promijenio sustinu te svojine, mada je odreden subjekt drustvenog kapitala. O tome: M. Povlaki¢, Tran-
sformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegouvini..., str. 44—47. U pravnom Zivotu su doduse ostala odrede-
na prava koja su nastala iz drustvene svojine (pravo upravljanja, pravo raspolaganja i pravo koristenja) i ove
odredbe regulisu pitanja vezana za pretvaranje ovih prava u pravo svojine. Vidi: E. Hasi¢, Pretvorba prava
koristenja, raspolaganja i upravljanja u pravo vlasnistva shodno Nacrtu Zakona o stvarnim pravima,
u Zborniku radova “Sigurnost prava vlasnistva kao osnova ekonomskog razvoja”, Banja Luka, 2006, str.
16—25.

306 Clanovi 330-336 ZSP-a.

307 Clanovi 337-342 ZSP-a.

308 N. Gavellla, T. Josipovié, 1. Gliha, V. Belaj i Z. Stipkovi¢, Stvarno pravo, svezak 1, Zagreb, 2007, str. 116.
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Ova promjena se deSava u pravnim sistemima koji se nalaze u tranziciji, dok se to rijet-
ko dogada u tradicionalnim sistemima. Pretvaranje drustvene (drzavne) svojine u pravo
svojine proizvodi vrlo krupne drustvene i ekonomske implikacije. To je posljedica sloma
sistema zasnovanog na udruZenom radu sa sredstvima za proizvodnju u drustvenoj svoji-
ni, kojim se htjelo negirati pravo svojine na kome pociva cjelokupna struktura gradanskog
drustva.s Pravni sistem biv§e SFRJ zasnivao se na preferiranju drustvene svojine u od-
nosu na tradicionalno pravo svojine.3° Drustvena svojina je oblik svojine karakteristi¢an
za socijalisticke drustvene sisteme i to kao specifi¢an oblik prisvajanja drustvenih dobara
od strane drustvenopravnih subjekata i u ranijem sistemu je predstavljala osnovni tip svo-
jine.3" Ona je bila negacija svojine, jer nije imala titulara u pravom smislu te rije¢i. To je
pruzilo gotovo neograni¢ene mogucnosti politickog odludivanja i intervencije u drustveno-
ekonomskim odnosima.?* Prelazne odredbe zakona imaju za cilj ukidanje ranijih socijali-
stickih odnosa i namjera je da se sva prava koja izviru iz drustvene (drzavne) svojine i koja
su kao takva upisana u zemlji$noj knjizi smatraju pravom svojine.3 Ovo je veoma znacaj-
no, jer svojinski odnosi determinisu i drustveno-ekonomske odnose u svakom drustvu. Na
taj nacin domadi pravni sistem se uskladuje sa tradicionalnim nacelima sistema stvarnog
prava i vr$i njegova harmonizacija sa pravom ¢lanica Evropske unije.?# Opredjeljenje za
koncept jednog oblika svojine je veoma vazno za pravnu sigurnost, ali ono donosi i mnogo
dilema u pogledu postupka buduée transformacije.

ZAVRSNE ODREDBE

Znacaj zavrs$nih odredaba zakona je visestruk.3'> Pomocu njih se (kao i pomocu pre-
laznih odredaba) treba omoguditi prelazak iz dosada$njeg u novo stvarnopravno uredenje,
a isto tako i regulisanje onih oblasti koje su do sada bile normirane posebnim zakonima.
Pojedine zavrsne odredbe su nacelnog karaktera i imaju znacaj za primjenu zakona (npr.
odredbe o dejstvu zakona, zapocetim postupcima i ste¢enim pravima). Neke od ovih odre-
daba imaju uZe znacenje i ti¢u se odredene materije (npr. raspolaganje nepokretnostima u
svojini republike i jedinica lokalne samouprave, te poljoprivrednim i drugim zemljistem,
zgradama, stanovima i poslovnim prostorima). Isto tako, u zavr$nim odredbama su i stan-

309 Vidi: P. Simonetti, ,Pretvorba drustvenog vlasnistva na nekretninama“, Zbornik Pravnog fakulteta Sveuci-
lista u Rijeci, vol. 19, br. 2/98, str. 367.

310 O drustvenoj svojini u bivsoj SFRJ Sire: R. Jeli¢, Posebni oblici prava svojine u SRJ, Beograd, 1998, str.
146-154.

311 L Veli¢, Zakon o stvarnim pravima — prelazne i zavrsne odredbe, u Zborniku radova “Aktualnosti gradan-
skog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse”, Mostar, 2006, str. 477.

312 O tome: Komisija za izradu Gradanskog zakonika, Rad na izradi Gradanskog zakonika Republike Srbije,
Izvjestaj Komisije o otvorenim pitanjima, Beograd, 2007, str. 313.

313 O prelaznim odredbama opsirno: L. Velié, ,Prelazne odredbe Zakona o stvarnim pravima RS“, u Problemi
primjene prelaznih i zavrsnih odredbi Zakona o stvarnim pravima, materijal za savjetovanje, Sarajevo,
20009, str. 7-26.

314 Stvarno pravo, istina u vrlo malom dijelu, predstavlja sastavni dio pravnih tekovina Evropske unije. Ugovor
o funkcionisanju Evropske unije ne dira u pravo drzava da samostalno ureduju svojinske odnose (¢lan 345),
ali nacionalni propisi ne mogu vrijedati osnovne slobode ili ograniciti konkurenciju. Stvaranje odgovaraju-
Ceg pravnog okvira u ovoj oblasti nakon zaklju¢ivanja Sporazuma o stabilizaciji i pridruzivanju svakako je
nuznost na putu ka evropskim integracijama.

315 Clanovi 344—357 ZSP-a.
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dardne odredbe o prestanku vazenja odredenog broja zakona,3'® te stupanju na snagu i
pocetku primjene ovog zakona. Nesumnjivo je da zavr$ne odredbe imaju bitan znacaj za
primjenu zakona, kao i drugih propisa iz ove oblasti, te za cjelokupan pravni poredak, a
tek njihovo provodenje u praksi ¢e otvoriti mnoge dileme i sporna pitanja o kojima treba
dati precizan odgovor.37 ZSP propisuje da se na sticanje, promjenu, pravno dejstvo i pre-
stanak stvarnih prava od stupanja na snagu ovog zakona primjenjuju njegove odredbe, ako
posebnim zakonom nije druk¢ije odredeno. Zbog zastite steenih prava kao i poStovanja
principa pravne sigurnosti predvideno je da se na sticanje, promjenu, pravno dejstvo i
prestanak stvarnih prava do stupanja na snagu ovog zakona primjenjuju propisi koji su
vazili u trenutku sticanja promjene i prestanka prava i njihovih pravnih dejstava.?® Raz-
granicenje vazenja normi novog od starog prava provedeno je na nacin da se $to manje
dira u postojece stvarnopravne odnose. Nacelo zastite ste¢enih prava, kao univerzalni
standard i demokratski princip, propisano je odredbom da stupanje na snagu tog zakona
nema uticaja na postojece odnose vlasnika, odnosno suvlasnika stvari, te lica koja su na
valjanom pravnom osnovu i na valjani nacin stekla prava u pogledu tih stvari.3*° Postupci
o sticanju, zastiti i prestanku prava svojine i drugih stvarnih prava zapoceti na osnovu
propisa koji su bili na snazi do stupanja na snagu ovog zakona okoncace se po odredbama
tih propisa.3** Ove odredbe propisuju vremensko vazenje zakona. Pitanje povratne snage
zakona rijeseno je ustavnom odredbom da zakoni, drugi propisi i opsti akti ne mogu imati
povratno dejstvo, a da se zakonom moze odrediti da pojedine njegove odredbe imaju takvo
dejstvo, ako to zahtijeva opsti interes utvrden u postupku donosenja zakona.3** Takvo rje-
Senje je rezultat evolucije prava u ovoj oblasti pod uticajem stavova pravne teorije i ustav-
nosudske prakse i izraz nacela ustavnosti. Zabrana povratnog dejstva zakona je zastita
nacela pravne sigurnosti, a osnovni cilj uvodenja moguénosti izuzetka od tog pravila je za-
Stita opravdanih drustvenih interesa.3?3 ZSP je nastavio nasu zakonodavnu praksu u kojoj
je najcesce slucaj da zakonodavac odreduje primjenu novog zakona za one slucajeve koji
nastanu nakon pocetka primjene tog zakona, $to znaci da odredbe novog zakona djeluju
samo za ubuduce. Nije odredeno da pojedine njegove odredbe imaju povratno dejstvo, jer
nije nadeno da to zahtijeva opsti interes. Ovo je antipod retroaktivnosti,’* jer novi zakon
dopusta starom da i dalje reguliSe odredene odnose koji su nastali ranije, a nastavili su
svoje postojanje u vremenu vazenja novog zakona.3* Predvideno je da pocetkom primjene

316 Bilo je nuzno da prestanu vaziti zakoni koji se baziraju na drukéijim nacelima i ¢iju materiju je regulisao ZSP

317 Sire o tome: D. Medi¢, ,Zavrine odredbe Zakona o stvarnim pravima Republike Srpske®, Pravni Zvot, br.
11/09, str. 581-597.

318 Clan 344 st. 11 2 ZSP-a.

319 U doktrini postoje i misljenja da se ovdje radi o svr$enim ¢injenicama koje su punovazno nastale za vrijeme
vazenja starog zakona i pod njegovim rezimom bile okoncane. O tome: S. Perovié, “Svojinsko pitanje”, u
Besede sa Kopaonika, Beograd, 2010, str. 61.

320 Clan 347 st. 1 ZSP-a.

321 Clan 356 ZSP-a.

322 Vidi ¢lan 110 st. 11 2 Ustava RS.

323 K. Trnka, N. Mili¢evi¢, M. Simovi¢ i M. Dmi¢i¢, Ustav Federacije Bosne i Hercegovine, Ustav Republike
Srpske, Evropska povelja o lokalnoj samoupravi, komentar, Sarajevo, 2004, Str. 443.

324 Vidi: S. Perovi¢, Retroaktivnost zakona i drugih opstih akata, teorija sukoba zakona u vremenu, Beograd,
1987.

325 ZOSPO se o tome nije izjaSnjavao, pa je na zajednickoj sjednici Saveznog suda, vrhovnih sudova republika
i autonomnih pokrajina i Vrhovnog vojnog suda od 14. i 15.12.1983. godine usaglasen sljedeci nacelni stav:
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zakona prestaje primjena cijelog niza drugih zakona, te pojedinih odredaba odredenih za-
kona.3?® Pojedini propisi bivs§ih SFRJ i SRBiH su se, inace, na podrucju Republike Srpske
primjenjivali na osnovu ¢lana 12 Ustavnog zakona za sprovodenje Ustava Republike Srp-
ske.3?” Prema tome, iz toga se jasno vidi da je novi zakon imao pretenziju da sveobuhvatno
reguli$e materiju stvarnih prava i konsekventno provede nova nacela, a to najbolje poka-
zuje i koliki je uticaj ovog zakona na cjelokupni pravni poredak Republike Srpske i koliko
su bitne promjene izazvane njegovim donosenjem. Na taj nacin ¢e biti omoguéen daleko
veCi stepen ostvarivanja zastite prava i interesa svih nosilaca pojedinih stvarnih prava, kao
i razvoj novih pravnih i drustvenih odnosa u ovoj veoma znacajnoj oblasti.

Zakoni nikad ne stupaju na snagu u momentu donosenja. Uvijek se ostavlja odredeni
rok da se pravni subjekti upoznaju sa njegovim sadrzajem i da se pripreme za njegovu pri-
mjenu. U zavr$nim odredbama propisano je da ZSP stupa na snagu osmog dana od dana
objavljivanja u Sluzbenom glasniku Republike Srpske3?$, a njegova primjena je bila odlo-
zZena do 1. jula 2009. godine.3? Kasnije je primjena tog zakona prolongirana do 1. januara
2010. godine.33° Razlozi za to su bili opravdani kada se ima u vidu da provodenje ovog
sistemskog zakona pretpostavlja donoSenje veéeg broja podzakonskih akata, te vrijeme
koje je potrebno da se zainteresovana lica na odgovarajuéi nacin upoznaju sa njegovim sa-
drzajem.33 Zbog vaznosti ove materije Narodna skupstina Republike Srpske je obavezala
Vladu da formira posebnu komisiju koja ée pratiti implementaciju tog zakona. Medutim,
moramo ista¢i da izmedu pojmova “stupanje na snagu” i “pocetak primjene propisa “ nema
sustinske razlike i da ti pojmovi faktic¢ki imaju isti sadrzaj. Ako zakon ili drugi propis stupa
na snagu odredenog dana, to znaci da se od tog dana i primjenjuje. Zakonodavac je u ovom
slu¢aju napravio razliku izmedu pojmova medu kojima razlike nema. Zato nema osnova da
se u propisima istovremeno upotrebljavaju oba ova pojma, jer to samo unosi konfuziju.332
Kod ovakvog stanja stvari javila se situacija da su dva propisa koji regulisu istu materiju
istovremeno bila na snazi, a da se raniji propis primjenjivao, a kasnije doneseni jo$ nije
mogao primijeniti. Ustav Republike Srpske propisuje da zakoni, drugi propisi i opsti akti
stupaju na snagu najranije osmog dana od dana objavljivanja, osim ako iz narocito oprav-
danih razloga nije predvideno da ranije stupe na snagu, a da se prije stupanja na snagu
objavljuju u odgovaraju¢em sluzbenom glasilu.33 Dakle, ovaj ustav poznaje samo pojam
“stupanje na snagu” i jasno je da primjenu zakona veze upravo za ovaj trenutak.334 Prema

“Za postojanje stvarnopravnih odnosa i za pravna dejstva tih odnosa nastala do stupanja na snagu Zakona o
osnovnim svojinsko-pravnim odnosima mjerodavno je pravo vazece u vrijeme nastanka, a na pravna dejstva
koja nastanu kasnije primjenjuje se Zakon o osnovnim svojinsko-pravnim odnosima” — A. Radovanov, Na-
Celni stavovi i pravna shvatanja, Novi Sad, 2000, str. 260.

326 Clan 355 st. 1 ZSP-a.

327 Sluzbeni glasnik RS br. 21/92.

328 Dakle, zakon je trebalo da stupi na snagu 4.1.2009. godine.

329 Clan 357 ZSP-a.

330 Clan 1 Zakona o izmjenama Zakona o stvarnim pravima (Sluzbeni glasnik RS br. 58/09).

331 Komparacije radi, ZOSPO je objavljen u Sluzbenom listu SFRJ br. 6 od 6.2.1980. godine, a vacatio legis je bio
gotovo sedam mjeseci, jer je taj zakon stupio na snagu 1.9.1980. godine.

332 Sli¢no i B. Nenadi¢, ,,Vacatio legis i pravo gradana da se u primerenom roku upoznaju sa zakonima i drugim
propisima“, Pravni informator, deset godina Pravnog informatora 1998—-2008, jubilarni broj, str. 127.

333 Clan 109 Ustava RS.

334 Vidi: M. Blagojevic, ,Problemi vremenskog vazenja zakona u Bosni i Hercegovini“, Znacenja, broj 56/06, str.
55.
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tome, nesumnjivo je da zakoni i drugi propisi treba da se primjenjuju ¢im stupe na snagu,
a u situaciji koja je nastala usvajanjem ZSP-a, kada je zaista bio nuzan vacatio legis, trebalo
je propisati da zakon stupa na snagu 1.7.2009. godine ili u nekom drugom primjerenom
roku poslije njegovog objavljivanja u odgovarajuéem sluzbenom glasilu.33 Kod postojeéeg
stanja stvari, da bi se izbjegli moguéi nesporazumi, sva pravna dejstva ovog zakona fakticki
bi trebalo vezati za poCetak njegove primjene, a logickim i teleoloskim tumacenjem moglo
bi se smatrati da je to u sustini i dan kada je taj zakon i stupio na snagu.

ZAKLJUCAK

Zakonom o stvarnim pravima u Republici Srpskoj konacno je izvr$ena kodifikacija
stvarnog prava i njegova reinregracija u kontinentalnoevropski pravni krug. Zakon ima
izuzetan znacaj, jer je imao pretenziju da na jednom mjestu reguliSe sva pitanja koja su
znacajna za stvarnopravne odnose koji se moraju uskladiti sa novim odnosima u drus-
tvu i procesom tranzicije sistema. Nesumnjivo je da je upravo reforma svojinskog poretka
klju¢na u procesu ove transformacije. Novo stvarnopravno uredenje donijelo je korjenite
promjene i stvorilo zakonski okvir za nove odnose u uslovima trzisne ekonomije. Pored
ostalog, stvarno pravo, a posebno pravo svojine, koncipirano je na individualistickom mo-
delu, naglasena je jednovrsnost prava svojine, ponovo je uspostavljeno pravno jedinstvo
nekretnine, doslo je do povratka starom rimskom nacelu superficies solo cedit, posebna
paznja posvecena je zaloznom pravu koje u savremenoj trzi$noj privredi ima veliki zna-
¢aj, uveden je novi institut — pravo gradenja, detaljno su regulisani susjedska prava, li¢ne
sluzbenosti i pravo realnog tereta, promijenjen je koncept etazne svojine i sto je mozda i
najvaznije, uspostavljen je sistem pretvaranja drustvene (drzavne) svojine u pravo svojine.
Da bi se sve ove radikalne promjene mogle shvatiti na pravi nacin, potrebno je poznavati
i ranije uredenje koje je bilo uspostavljeno ZOSPO-om biv§e SFRJ (koji se primjenjivao i
u Republici Srpskoj), a zasnovano na Ustavu SFRJ iz 1974. godine i ZUR-u iz 1976. godi-
ne, te na nekim ranijim propisima koji su uveli drustvenu svojinu i samoupravljanje kao
osnovne vrijednosti tadasnjeg drzavnog uredenja. Posto je nesporno da svojinski odnosi
znacajno uticu na drustveno-ekonomske odnose u svakom drustvu, nesumnjivo je da novi
zakon ima bitnu ulogu u procesu tranzicije i ostvarivanju pravne sigurnosti u Republici
Srpskoj i Bosni i Hercegovini uopste. Promjena stvarnopravnog uredenja je tezak i dugo-
trajan proces, a primarni zadatak je ponovna afirmacija gradanskopravnih sadrzaja koji
treba da dobiju centralno mjesto $to ¢e svakako najvise doprinijeti uskladenosti naseg pra-
va sa pravnim sistemima razvijenih evropskih zemalja. Za dalji razvoj stvarnog prava na
ovim prostorima neophodno je provesti restituciju i zavrsiti proces privatizacije, te konac-
no azurirati stanje u zemljisnim knjigama, jer je znacaj pouzdane evidencije nekretnina u
ovoj oblasti od izuzetne vaznosti.

335 Republicki sekretarijat za zakonodavstvo RS je donio Pravila normativnopravne tehnicke za izradu zakona
i drugih propisa Republike Srpske, koja su objavljena u Sluzbenom glasniku RS br. 6/06 i stupila na snagu
24.2.2006. godine. U ¢lanu 24 ovih pravila propisano je da se prilikom odredivanja datuma stupanja na
snagu zakona primjenjuje pravilo da “stupanje na snagu” i “primjena” imaju isto znacenje, a da se izuzetno
moze odloziti primjena pojedinih odredaba ili cijelog zakona za pojedine sloZenije zakone, tako da nadlezni
organi mogu da obave sve tehnicke i organizacione pripreme, uklju¢ujuci i pripremu podzakonskih akata za
primjenu zakona. Dakle, vidljivo je da donosilac najprije pravilno izjednacio pojmove “stupanje na snagu” i
“primjena”, da bi zatim dozvolio iznimku od ovog ustavnog pravila, iako za to nije bio nadlezan.
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Summary: Proprietary law of Republika Srpska finally made codification of the
proprietary right and its reintegration within continental European sphere. New
law is of great importance owing to the fact that the law aspires to legalize all
issues related to the proprietary relationship and have to be adjusted to the new
relations in the society and transitional process as well. It's obvious that the re-
form of the ownership structure is crucial point in the transformation process.
New proprietary organizational structure contributed a lot to significant changes.
Along with other things, proprietary law, especially ownership right is based on the
individual model, the lawful unity of the real estate property is reestablished and
the old Roman maxim superficies solo credit was brought back, with the special
attention given to the pledge law that plays an important role in contemporary
market-oriented economy. New institutes such as (construction right) regulate the
neighboring rights and rights of individual usufruct and the right of valid load along
with the changed concept of condominium property. The most important point,
perhaps, is the fact that it has been established the system of transformation of
the public (state) property into private property. In order to understand those radi-
cal changes it’s necessary to know the former structure which was regulated with
the Proprietary law in former SFRJ dated from 1980. (Which was also applied in
Republika Srpska) based on the Constitution of SFRJ from 1974.and the Law of
associated labor from 1976, and some other earlier regulations which introduced
public (state-owned property) as the basic values of the former social structure.
Property relations affects the social and economical situation a great deal in any
country, and it's clear that that the new Proprietary law should have an important
role in the process of transition and it should also help to achieve a goal of setting
up a lawful safety in Republika Srpska and Bosnia and Herzegovina in general.
Alteration of the proprietary relations is hard and long lasting process and primary
task is reaffirmation of the civil lawful significance which will contribute a lot to
harmonization of that law with the lawful systems of highly-developed European
countries.

Key Words: proprietary law, transition, ownership, reform.
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