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Prelazne i zavrSne odredbe Zakona o
stvarnim pravima Republike Srpske

Rezime: Znacaj prelaznih i zavrsnih odredaba Zakona o stvar-
nim pravima Republike Srpske je visestruk. One treba da omo-
guce prelazak iz dosadasnjeg u novo stvarnopravno uredenje,
a isto tako i regulisanje onih oblasti koje su do sada bile nor-
mirane posebnim zakonima. Svaku promjenu stvarnopravnog
uredenja neminovno prati stanje tranzicije stvarnopravnih od-
nosa. Ti odnosi se transformisu i uskladuju sa pravilima novog
uredenja. Tek kada ova tranzicija zavrsi moze se konstatovati da
je dotadasnje stvarnopravno uredenje prestalo postojati.

Kljucne rijeci: pretvaranje drustvene svojine, pravno jedinstvo
nepokretnosti, tranzicija, dejstvo zakona, steCena prava.

UvOoD

Poseban znacaj u Zakonu o stvarnim pravima (ZSP) imaju
brojne prelazne i zavrsne odredbe kojima se stvara pravni okvir
za stvarnopravne odnose u uslovima trzi$ne privrede. One ima-
ju za cilj definitivno ukidanje socijalistickih odnosa i zbog toga
imaju dalekosezan znacaj za cjelokupni pravni poredak. Svako
novo uredenje stvarnopravnih odnosa mora proéi kroz razdo-
blje prelaza i tek kada ono zavrsi nastaje novi poredak sa svim
specificnostima koje on sa sobom nosi. Do pocetka primjene
ovog zakona oblast stvarnog prava je bila uredena sa velikim
brojem razli¢itih i neuskladenih propisa, a novi sistem je je-
dinstveno ureden i bazira se na osnovnim nacelima koja omo-
gucavaju reintegraciju u kontinentalnoevropski pravni krug.
Propisana rjesenja predstavljaju neophodne pretpostavke za
sigurniji pravni promet, trzi$no privredivanje i priliv (poseb-
no stranih) investicija bez kojih na ovom podrud¢ju nema daljeg
razvoja.

PRELAZNE ODREDBE

Prelazne odredbe su izuzetno vazne za primjenu ovog
zakona i po svom znacaju premasuju standardne okvire ova-
kvih odredaba.' One sadrze odredbe o pretvaranju drustvene

! Clanovi 324-343. ZSP-a.
Ove odredbe su donesene po uzoru na hrvatsko pravo, mada je u
polaznim pozicijama bilo odredenih razlika (npr. Republika Hrvat-
ska je prethodno donijela propise koji regulisu pitanja denacionali-
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svojine,? uspostavljanju pravnog jedinstva nepokretnosti® izvr$avanju ovlas¢enja u pogle-
du cijele nepokretnosti u prelaznom periodu,* te brisanju starih hipoteka i ustanovljava-
nju stvarnih sluzbenosti na gradevinskom zemljistu.5 Njima se uspostavljaju i sprovode
sustinska nacela zakona, posebno ona o jednovrsnosti prava svojine i uspostavi pravnog
jedinstva nepokretnosti. Svaku promjenu stvarnopravnog uredenja neminovno prati sta-
nje tranzicije stvarnopravnih odnosa. Ti odnosi se trannsformisu i uskladuju sa pravilima
novog uredenja. Tek kada ova tranzicija zavr$i moze se konstatovati da je dotadasnje stvar-
nopravno uredenje prestalo postojati.

Pretvaranje prava na stvarima je pojava da ona prava koja su postojala na stvarima u
bivéem pravnom poretku, a u postojeéem ne ulaze u krug zatvorenih stvarnih prava (npr.
specifi¢na prava na stvarima u drustvenoj odnosno drzavnoj svojini), mijenjaju po sili za-
kona svoj sadrzaj, pretvarajuci se u prava takve vrste koja postoje u savremenom pravnom
poretku.® Ova promjena se deSava u onim pravnim sistemima koji se nalaze u tranziciji,
dok se to rijetko dogada u tradicionalnim sistemima.

Pretvaranje drustvene (drzavne) svojine u pravo svojine proizvodi vrlo krupne drus-
tvene i ekonomske implikacije. To je posljedica sloma cjelokupnog sistema zasnovanog na
udruzenom radu sa sredstvima za proizvodnju u drustvenoj svojini, kojim se htjelo negira-
ti pravo svojine na kome pociva cjelokupna struktura gradanskog drustva.” Pravni sistem
bivse SFRJ se zasnivao na preferiranju drustvene svojine u odnosu na tradicionalno pravo
svojine.® DrusStvena svojina je oblik svojine karakteristican za socijalisticke drustvene si-

zacije 1 naknade za oduzetu imovinu — v. P. Simonetti, Denacionalizacija, Rijeka, 2004, dok nije
imala propis o prenosu sredstava druStvene u drzavnu svojinu itd.).

2 Clanovi 324-326. ZSP-a.
Ve¢ sam naziv ovog poglavlja nije sasvim adekvatan. Naime, u Republici Srpskoj je ranije done-
sen Zakon o prenosu sredstava drustvene u drzavnu svojinu (Sluzbeni glasnik RS br. 4/93,29/94,
31/94, 8/96 1 74/07) i od tada je pojam drustvena svojina zamijenjen pojmom drzavna svojina.
Ovaj zakon nije promijenio suStinu te svojine, mada je odreden subjekt druStvenog kapitala s
obzirom na raniju nevlasnicku koncepciju. O tome: M. Povlaki¢, Transformacija stvarnog prava
u Bosni i Hercegovini, Sarajevo, 2009, str. 44-47; N. Kovacevi¢, Zakon o stvarnim pravima u
Republici Srpskoj, ZIPS, br. 1166/09, str. 14—15.
U pravnom zivotu su, doduse, ostala odredena prava koja su nastala iz drustvene svojine (pravo
upravljanja, pravo raspolaganja i pravo koriStenja) i ove odredbe reguliSu pitanja vezana za pre-
tvaranje ovih prava u pravo svojine. Vid. E. Has$i¢, Pretvorba prava koristenja, raspolaganja i
upravljanja u pravo viasnistva shodno Nacrtu Zakona o stvarnim pravima, u: Zbornik radova
“Sigurnost prava vlasnistva kao osnova ekonomskog razvoja”, Banja Luka, 2006, str. 16-25.

3 Clanovi 330-336. ZSP-a.
Prihvatanjem nacela superficies solo cedit uspostavlja se princip pravnog jedinstva nepokretnosti
ito je svakako jedna od najznacajnijih novina.

4 Clanovi 337-342. ZSP-a.

5 Clanovi 329 i 343. ZSP-a.

¢ N. Gavellla, T. Josipovi¢, I. Gliha, V. Belaj i Z. Stipkovié, Stvarno pravo, svezak 1, Zagreb, 2007,
str. 116.

7 Vid. P. Simonetti, Pretvorba drustvenog vlasni$tva na nekretninama, Zbornik Pravnog fakulteta
Sveucilista u Rijeci, vol. 19, br. 2/98, str. 367.

8 O drustvenoj svojini u bivSoj SFRJ v. R. Jeli¢, Posebni oblici prava svojine u SRJ, Beograd,
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steme i to kao specifican oblik prisvajanja drustvenih dobara od strane drustvenoprav-
nih subjekata i u ranijem sistemu je predstavljala osnovni oblik svojine.? Ona je, u stvari,
bila negacija svojine, jer nije imala titulara u pravom smislu te rijeci. To je pruzilo gotovo
neogranicene moguénosti politickog odlucivanja i intervencije u drustveno-ekonomskim
odnosima.

Prelazne odredbe ZSP imaju za cilj ukidanje ranijih socijalistickih odnosa i namjera
je da se sva prava, koja izviru iz drustvene (drZavne) svojine i koja su kao takva upisana u
javnoj evidenciji, smatraju pravom svojine." Ovo je veoma znacajno, jer svojinski odnosi
determini$u i drustveno-ekonomske odnose i imaju bitan uticaj na regulisanje i svih dru-
gih odnosa u svakom drustvu. Na taj na¢in se domadéi pravni sistem uskladuje sa tradici-
onalnim nacelima sistema stvarnog prava i vrsi njegova harmonizacija sa pravom ¢lanica
Evropske unije.s Opredjeljenje za koncept jednog oblika svojine je veoma vazno za pravnu
sigurnost, ali ono donosi i mnogo dilema u pogledu postupka buduée transformacije.

Osnovna namjera zakonodavca bila je da omoguéi zavrSetak pretvaranja odnosno
transformacije prava upravljanja, kori$éenja i raspolaganja u pravo svojine. Ta prava su,
na neki nacin, bila surogat stvarnopravnih ovlasé¢enja.** Ona nisu imala imovinskopravni
karakter.’> Promjena koncepta i naziva oblika drustvene svojine, u pravilu, nije provodena
u javnim registrima, a do toga je dolazilo po sili zakona. Pravo upravljanja je zamijenjeno
pravom kori$cenja, a ono pravom raspolaganja.® Dakle, ta prava nisu postojala paralelno

1998, str. 146—154; D. Stojanovié, Stvarno pravo, osmo, izmenjeno i dopunjeno izdanje, Beo-
grad, 1991, str. 369—425.

L. Veli¢, Zakon o stvarnim pravima — prelazne i zavrine odredbe, u: Zbornik radova “Aktualnosti
gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse”, Mostar, 2006, str. 477.

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

O prelaznim odredbama ops$irno: L. Veli¢, Prelazne odredbe Zakona o stvarnim pravima RS, u:
Problemi primjene prelaznih i zavrsnih odredbi Zakona o stvarnim pravima, materijal za savje-
tovanje, Sarajevo, 2009, str. 7-26.

Transformacija prava svojine ima centralnu ulogu u ovom procesu. Clanom 3. st. 2. ZSP-a pro-
pisano je da postoji samo jedna vrsta prava svojine, bez obzira na titulara i to je vracanje indivi-
dualistickom konceptu. Svi nosioci prava svojine su sada izjednaceni i drzava kao nosilac prava
svojine je izgubila svoje dotadasnje privilegije.

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 ogra-
niciti konkurenciju. Stvaranje odgovarajuéeg pravnog okvira u ovoj oblasti nakon zaklju¢ivanja
Sporazuma o stabilizaciji i pridruzivanju svakako je nuznost na putu ka evropskim integracijama.
M. Povlaki¢, Pretvorba poljoprivrednog zemljista koje koriste zemljoradnicke zadruge, ZIPS,
br.1318, male stranice, str.3.

15 P.Simonetti, op. cit., str. 370.

O teorijama o pravnoj prirodi drustvene svojine v. D. Stojanovi¢, Odrednica DrusStvena svojina,
u: Enciklopedija imovinskog prava i prava udruzenog rada, tom prvi, Beograd, 1978, str. 258-
264.

Pravo upravljanja bilo je imovinskopravni izraz opStenarodne imovine odnosno drzavne svojine.
Ono se oblikovalo nakon donosenja Osnovnog zakona o upravljanju privrednim preduzec¢ima i
visim privrednim udruzenjima od strane radnih kolektiva ("Sluzbeni list FNRJ", broj 43/50). Ovo
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nego je jedno pravo zamjenjivalo drugo pravo. Iz toga bi proizilazilo da je na kraju moglo
postojati samo pravo raspolaganja, bez obzira na to $ta je bilo upisano u javnoj evidenciji.
Imajuéi u vidu nesredeno stanje u pogledu upisa, zakonodavac je spomenuo sva tri prava.
ZSP propisuje da se upisi prava upravljanja, kori$¢enja ili raspolaganja smatraju upisima
prava svojine (titular je subjekt koji je bio njihov nosilac), ako drustvena svojina nije pre-
tvorena u svojinu drugog lica. U situaciji kada je upisano samo jedno od pomenutih prava
u javnoj evidenciji nema posebnih problema. Medutim, teSkoce mogu da nastanu kada je
na nekim nepokretnostima upisano vise vrsta izvedenih prava u korist razli¢itih titulara.
Tada se postavlja pitanje koje od ovih prava se pretvara u pravo svojine kada se ima u vidu
snaga tih prava i vrijeme nastanka i koji od njihovih titulara postaje titular prava svojine.
Zakon na ovo pitanje ne daje odgovor. O¢ito je da e se o tome morati izjasniti praksa ili
zakonodavac na nacin da se utvrde odredena pravila i kriterijumi. Prema nekim mislje-
njima treba imati u vidu genezu nastanka odredenog prava i da bi pravo sa konkretni-
jim ovlascenjima, koje prati fakticka vlast na nepokretnosti, trebalo da bude podobnije za
pretvaranje u pravo svojine od prava sa ovla$¢enjima generalnog karaktera, koja ne prati
fakticka vlast.” Smatramo da u ovakvim slu¢ajevima treba voditi racuna o genezi nastanka
odredenog prava i utvrditi sve relevantne ¢injenice da bi se donio pouzdan zakljucak koje
od tih prava je zaista postojalo u vrijeme dono$enja ovog zakona. Pravo svojine koje zakon
obezbjeduje titularima prava upravljanja, koriS¢enja i raspolaganja garantovano je i njiho-
vim pravnim sljednicima.

Pretvaranje prava koris¢enja na gradskom gradevinskom zemlji$tu koje do stupanja
na snagu ZSP-a nije postalo svojina drugog lica u pravo svojine predstavlja zavr$ni korak u
transformaciji ovog zemljista koja je pocela donosenjem zakona o gradevinskom zemljistu
iz 2003. 1 2006. godine.

Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o stvarnim pravima propisano je da or-
gan uprave nadlezan za imovinsko-pravne poslove sprovodi postupak i donosi rjesenje o
pretvaranju navedenih prava u pravo svojine, a da se uknjizba sprovodi po pravnim pra-
vilima kojima je regulisan upis prava u javne evidencije o nepokretnostima i prava na
njima.’® Pretpostavke za ovo pretvaranje su da je stvar bila u drustvenoj svojini i da je
sposobna biti objektom prava svojine, te da je pravo koje se time pretvara u pravo svojine
bilo ste¢eno na valjanom pravnom osnovu.

pravo je sadrzavalo i ovlaséenje raspolaganja. Pravo koris¢enja (1953-1971.) je imovinskopravni
izraz drustvene svojine u fazi posrednog samoupravljanja, a uvedeno je na osnovu Ustavnog
zakona od 13.01.1953. godine, pa ono zamjenjuje pravo upravljanja privrednih preduzeca i dru-
gih drustvenopravnih lica. Za pravo kori§¢enja se upotrebljavala sintagma pravo kori$¢enja i
raspolaganja. Pravo raspolaganja je pripadalo svim drustvenopravnim licima prema Zakonu o
udruzenom radu ("Sluzbeni list SFRJ", broj 53/76).
O tome opsirno: M. Povlaki¢, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini ... str. 25-30.
Vid. i D. Radonji¢, Pravno raspolaganje stvarima u drustvenoj svojini, Beograd, 1983.

17 Vid. npr. I. Veli¢, Pretvorba stvarnih prava sa posebnim osvrtom na prelazne i zavr$ne odredbe
Zakona o stvarnim pravima F BiH, ZIPS, br. 1290, male stranice, str. 12.

18 Clan 4. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stvarnim pravima (Sluzbeni glasnik RS br.
95/11).
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Kao $to smo vec istakli, u Republici Srpskoj je jo$ 1993. godine donesen Zakon o pre-
nosu sredstava drustvene u drzavnu svojinu kojim je izvr$eno pretvaranje sredstava drus-
tvene u drzavnu svojinu," ali nije propisano da se uknjizba prava upravljanja, koriséenja i
raspolaganja ima smatrati kao upis prava drzavne svojine. Narodna skupstina Republike
Srpske je 2007. godine donijela autenti¢no tumacenje odredbe ¢lana 3. ovog zakona u
kome je navedeno da Ce se tako nastala drzavna svojina upisati u zemljisnim knjigama
kao svojina Republike Srpske i da ¢e se ta uknjizba vrsiti po sluzbenoj duznosti.?° Ovdje se
kao sporno moZe postaviti pitanje da li se ovakvim tumacenjem mogu zakonu dodati nove
odredbe kao $to je to primjer u konkretnom slucaju.

Prestankom drustvene svojine prestala je i potreba za pravnim odvajanjem zemljista
od zgrada. Zato je paralelno sa pretvaranjem drustvene svojine u pravo svojine sprovede-
na i uspostava pravnog jedinstva nepokretnosti u svim slu¢ajevima u kojima su do tada
zemljiSte i zgrada bili pravno odvojeni.?* Zemljiste i zgrada sada postaju jedinstvena nepo-
kretnost. Vlasnik zgrade koji je pribavio odobrenje za gradenje ili odobrenje za upotrebu
zgrade stice pravo svojine na gradskom gradevinskom zemljistu u drustvenoj odnosno dr-
7avnoj svojini koje sluzi za redovnu upotrebu te zgrade u skladu sa regulacionim planom
koji je vazio u trenutku izgradnje te zgrade. Ako tada nije postojao regulacioni plan, zakon
propisuje da vlasnik zgrade sti¢e pravo svojine na zemljistu ispod zgrade. Uspostavljanje
pravnog jedinstva zemljista i zgrade u ovim slu¢ajevima je u nadleznosti organa uprave
za imovinsko-pravne poslove.2? Uredenje stvarnopravnih odnosa na nepokretnostima po
nacelu pravnog jedinstva nepokretnosti ima veliki znacaj za pravni promet i za pravno ure-
denje javne evidencije. U ovim odredbama je regulisan i postupak legalizacije bespravno
izgradenih objekata, te uspostavljanje jedinstva nepokretnosti i posebnih dijelova zgrade
u skladu sa nacelom superficies solo cedit.* Svojina posebnog dijela nepokretnosti proi-
zilazi i neodvojivo je povezana sa odgovaraju¢im suvlasnickim dijelom nepokretnosti na
kojem je uspostavljena.?

Pored navedenog, u prelaznim odredbama su i odredbe o izvr$avanju ovlaséenja u
pogledu cijele nepokretnosti u prelaznom periodu, medusuvlasnickom ugovoru, ugovoru
o zajednickim dijelovima, upravniku, hitnim i nuznim popravkama i prinudnoj upravi. Na
medusobne odnose suvlasnika primjenjuju se odredbe ovog zakona o etaznoj svojini, uko-

19 Clan 3. Zakona o prenosu sredstava drustvene u drzavnu svojinu.

2 Clan 1. Autentiénog tumagenja Zakona o prenosu sredstava drustvene udrzavnu svojinu (Sluzbeni
glasnik RS br. 4/93).

2O uspostavi pravog jedinstva nepokretnosti Sire: P. Simonetti, Reintegracija nadela pravnog
jedinstva nekretnine u Bosni i Hercegovini (u Federaciji 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 nekretnine i izvrSavanje
ovlaséenja u pogledu cijele nepokretnosti u prelaznom periodu prema Zakonu o stvarnim pravi-
ma, u: Problemi primjene prelaznih i zavrsnih odredbi Zakona o stvarnim pravima, materijal za
savjetovanje, Sarajevo, 2009, str. 29-44.

2 Clan 330. ZSP-a.

» Clan 330 a ZSP-a.

2 Clanovi 334-336. ZSP-a.

% Vid. ¢lan 80. st. 1. ZSP-a.
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liko ti odnosi nisu uredeni drugim propisima, a u slu¢aju da ovaj zakon sadrzi drugacija
rjeSenja u odnosu na druge propise (Zakon o odrzavanju stambenih zgrada) propisano je
da se primjenjuju odredbe ovog zakona.?® Tako je uspostavljena njegova supremacija nad
drugim zakonima, iako se radi o aktima iste pravne snage. Dakle, te odredbe ureduju od-
nose etaznih vlasnika koji su ujedno suvlasnici cijele nepokretnosti. Pitanje koje se ovdje
postavlja je $ta zakon podrazumijeva pod prelaznim periodom.?” Logi¢no bi bilo da je to
period dok se ne ispune odredeni uslovi za primjenu nekih odredbi. Prelazne odredbe bi
imale smisao samo u situaciji kada se ne mogu primijeniti nove odredbe.

U prelaznim odredbama ZSP-a predvideno je i da se brisu hipoteke upisane u javne
knjige prije prenosa opterecene nekretnine u drzavnu svojinu.2® Imajuéi u vidu da je u
Republici Srpskoj ranije donesen Zakon o prenosu sredstava drustvene u drzavnu svoji-
nu, doslovnim tumacenjem proizlazilo bi da se briSu sve hipoteke upisane prije njegovog
donosenja. Medutim, mislimo da to nije bila namjera zakonodavca i da su se na ovaj na-
¢in Zeljele izbrisati one hipoteke koje su nastale prije uspostave drustvene, a ne drzavne
svojine i to bi trebalo doprinijeti istinitosti i potpunosti javne evidencije.? Ta odredba ima
opsti znacaj, a rije¢ je o hipotekama upisanim prije prelaska nepokretnosti u drustvenu
svojinu koje su tim prelazom prestale po samom zakonu,* ali su ostale upisane u javnoj
evidenciji.?Inace, na nepokretnostima u drustvenoj svojini bilo je zabranjeno osnivanje
hipoteke ¢ak i u korist drustvenopravnih lica sve do donosenja Zakljucka na savjetovanju
gradanskih i gradanskoprivrednih odjeljenja Saveznog suda, Vrhovnog vojnog suda i vr-
hovnih sudova republika i autonomnih pokrajina biv§e SFRJ od 25. i 26.5.1989. godine.*
Ovaj zakljucak je donesen nakon stupanja na snagu Zakona o preduzec¢ima, koji je znacio
napustanje socijalistickog koncepta preduzeéa i njegovu transformaciju u vidu statusnih
promjena i promjene prava koja su preduzeéa imala na sredstvima kojima su raspolagala.

Takode, u prelaznim odredbama propisano je da se stvarne sluzbenosti na grade-
vinskom zemljistu i na gradevinama koje su podignute na tom zemlji$tu ustanovljavaju
odlukom suda u vanparni¢nom postupku u skladu sa regulacionim planom ili planom par-
celacije, a do donoSenja ovih planova da se te sluzbenosti ustanovljavaju po prethodno
pribavljenom misljenju organa nadleznog za poslove urbanizma i prostornog uredenja.34

% Clan 337. ZSP-a.

27 U hrvatskom pravu prelazni period je period od pocetka primjene Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima do trenutka kada sami etazni vlasnici svoje odnose ne urede u skladu sa novim
zakonskim odredbama koje to ureduju.

% Clan 329. ZSP-a.

¥ Vid. L. Veli¢, Prelazne odredbe Zakona o stvarnim pravima RS, u: Problemi primjene prelaznih
i zavrsnih odredbi Zakona o stvarnim pravima, materijal za savjetovanje ... str. 24-25.

% Vid. ¢lan 50 Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista (Sluzbeni list
SFRIJ br. 52/58).

31O tome: P. Simonetti, Uspostavijanje prava viasnistva na nekretninama i gradevinskom zemljistu
u Federaciji Bosne i Hercegovine i Republici Srpskoj, u: Zbornik radova “IV savjetovanje iz
gradanske oblasti u Bosni i Hercegovini”, Jahorina, 2009, str. 32.

32 Vid. A. Radovanov, Nacelni stavovi i pravna shvatanja, Novi Sad, 2000, str. 251-253.

3 Sluzbeni list SFRJ br. 87/88, 40/89, 46/90 i 61/90.

34 Clan 343. ZSP-a. Ovaj postupak je nekada bio u nadleznosti organa uprave.
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ZAVRSNE ODREDBE

Zavrsne odredbe imaju bitan znacaj za primjenu zakona, kao i drugih propisa iz ove
oblasti, te za cjelokupan pravni poredak i sluze provodenju onih postulata na kojima se
ovaj zakon bazira.. Pojedine zavr$ne odredbe su nacelnog karaktera i imaju znacaj za pri-
mjenu zakona (npr. odredbe o dejstvu zakona, zapocetim postupcima i ste¢enim pravima).
Neke od ovih odredaba imaju uZe znacenje i ticu se odredene materije (npr. raspolaganje
nepokretnostima u svojini republike i jedinica lokalne samouprave). Isto tako, u zavr$nim
odredbama su i standardne odredbe o prestanku vazenja drugih zakona, te stupanju na
snagu i pocetku primjene ovog zakona.

Dejstvo zakona, zapoceti postupci i steCena prava

Na sticanje, promjenu, pravno dejstvo i prestanak stvarnih prava stupanjem na snagu
ZSP primjenjuju se odredbe tog zakona, ako posebnim zakonom nije drukéije odredeno.
Zbog zastite steCenih prava i postovanja principa pravne sigurnosti predvideno je da se na
sticanje, promjenu, pravno dejstvo i prestanak stvarnih prava do stupanja na snagu tog
zakona primjenjuju propisi koji su vazili u trenutku sticanja promjene i prestanka prava
i njihovih pravnih dejstava.’> Nacelo zastite stecenih prava, kao univerzalni pravni stan-
dard, propisano je u zakonu odredbom da stupanje na snagu ovog 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. To je nesumnjivo pretpostavka
pravne sigurnosti i vladavine prava. Prava na nepokretnostima, upisana u javnu evidenci-
ju, zadrzavaju svoj prvenstveni red i nakon pretvaranja druStvene svojine i uspostavljanja
jedinstva nepokretnosti.s

Zakon propisuje da ée se postupci o sticanju, zastiti i prestanku prava svojine i drugih
stvarnih prava koji su zapoceti na osnovu propisa koji su bili na snazi do njegovog stupa-
nja na snagu okoncati po odredbama tih propisa. Zainteresovano lice koje nije pokrenulo
postupak po propisima c¢ija je primjena prestala, a koje ima pravni interes za ostvarivanje
svojih prava po tim propisima, imamoguénost da do stupanja na snagu katastra nepo-
kretnosti osnovanog u skladu sa Zakonom o premjeru i katastru Republike Srpske po-
krene postupak za rjesavanje spornih imovinsko-pravnih odnosa na nepokretnostima.’
Ova odredba je vrlo diskutabilna, jer se na taj nacin ponovo “ozivljavaju “ propisi koji su
stavljeni van snage i ¢ija je primjena ve¢ prestala.

RazgraniCenje vaZenja normi novog od starog prava provedeno je na nacin da se $to
manje dira u postojeée stvarnopravne odnose.Ovim se propisuje vremensko vazenje za-
kona. Kod nas je pitanje povratne snage zakona rijeSeno ustavnom odredbom da zakoni,
drugi propisi i op$ti 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.*® Ovakvo rjeSenje je rezultat evolucije prava u ovoj oblasti
pod uticajem stavova pravne teorije i ustavnosudske prakse i izraz nacela ustavnosti. Za-
brana povratnog dejstva zakona je zastita nacela pravne sigurnosti, a osnovni cilj uvode-

35 Clan 344 st. 1.12. ZSP-a.

36 Clan 347 ZSP-a.

37 Clan 356 st. 1 i 2 ZSP-a.

38 Vid. ¢lan 110 stav 112 Ustava RS.
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nja moguénosti izuzetka od tog pravila je zastita opravdanih drustvenih interesa.® Inace,
sukob zakona u vremenu, posmatran sa stanovista pravne teorije, bio je oduvijek predmet
mnogobrojnih rasprava. To je $iri pojam od retroaktivnosti, iako je retroaktivnost vazna
tacka u ovoj materiji.*> Jo$ u rimskom pravu je postojalo pravilo po kome zakon djeluje
ubuduée ne dirajuci u pravne situacije koje su okoné¢ane u vrijeme vazenja starog zakona.
Prema teoriji ste¢enih prava, ova prava ne smiju biti povrijedena retroaktivno$¢u zakona,
bez obzira na opsti interes.+* Medutim, ona nije dala objasnjenje u pogledu primjene zako-
na kada postoji pravo koje jo$ nije steceno, odnosno samo pravo u ocekivanju, tzv. pravno
stanje. Moderna objektivna teorija “svrSenih fakata” u kombinaciji sa teorijom drustve-
nog interesa#* daje potpunije odgovore na mnoga sporna pitanja. Ona se ne bavi steCenim
pravima nego tzv. “svr$enim faktima” na kojima se pravo zasniva.*3 Prema ovoj teoriji, na
“svréena fakta” se primjenjuje onaj zakon koji je bio na snazi u vrijeme kada su ta fakta
svrSena, a retroaktivno dejstvo novog zakona postoji ako bi se on primjenjivao na takva
fakta i ako bi postojalo drukéije regulisanje. Kod “situacija u toku” dolazi do primjene
novog zakona na fakta koja jo$ nisu realizovana, a na ona koja su ostvarena primjenjuje se
stari zakon. Ovdje se ne radi o retroaktivnoj nego o neposrednoj primjeni novog zakona.#

Primjena novog zakona na odnose koji nisu pravosnazno okoncani, na stvari u toku,
ne znadi postojanje povratnog dejstva zakona. Zakoni kojima se uvode nove obaveze, koje
imaju dejstvo na pravne situacije u toku stvaranja, a ne i na tzv. “svrsene ¢injenice” nemaju
povratno dejstvo. Povratno dejstvo, inace, postoji samo u slucaju kada novi zakon dira u
svrena stanja, odnosno svrsene odnose.* Samo izuzetno, moze doéi do primjene starog
zakona i za vrijeme vazenja novog zakona (produzeno dejstvo starog zakona), kada npr.
novi zakon ostavi rok za primjenu starog zakona ili kad se novim zakonom produzava
dejstvo starog zakona radi o¢uvanja stabilnosti ranijih pravnih situacija i tome sli¢no. Sva
ova pravila o sukobu zakona treba primjenjivati ukoliko odredenim zakonom nije drukéije
odredeno.

Opredjeljenje zakonodavca za neko od moguéih rjesenja nikada nije slucajno, niti
rezultat proizvoljnosti, a izbor zavisi od vise faktora, koji bi se mogli svesti na pravne, ideo-
loske, filozofske i socioloske ¢inioce. Kod gradanskopravnih odnosa ne smije se zanemariti
njihova specifi¢na priroda. Oni nisu trenutni, niti se uvijek razrjesavaju u jednom danu,

3 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.
'S, Perovi¢, Retroaktivnost zakona i drugih opstih akata, teorija sukoba zakona u vremenu, Beo-

grad, 1987, str. 22.

41 Ova teorija je bila dominantna u 19. vijeku u vrijeme liberalizma.

#2 Teorija drustvenog interesa polazi od stava da svaka norma izrazava potrebe cijele drustvene
zajednice, Sto se mora respektovati, te da je to u interesu i zajednice i pojedinca. Naravno, ovaj
interes mora biti utvrden na adekvatan nacin .

# Vid. S. Perovi¢, Svojinsko pitanje, u: Besede sa Kopaonika, Beograd, 2010, str. 61-63.

* Vid. stav sa Savjetovanja Saveznog suda, Vrhovnog vojnog suda, Vrhovnog suda Srbije, Vrhov-
nog suda Crne Gore i Viseg privrednog suda odrzanog u Subotici 24-26.9.1996. godine, u: A.
Radovanov, Nacelni stavovi i pravna shvatanja, Novi Sad, 2000, str. 230.

4 M. Srdi¢ i B. Burkovié, Savezni ustavni sud i zastita ustavnosti i zakonitosti, Beograd, 1996, str.
33.
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veC su u pravilu trajni, pa se i pitanje vremenske primjene zakona postavlja u drugom
svjetlu.# ZSP je u pogledu vremenskih granica zakona nastavio nasu zakonodavnu praksu
prema kojoj zakonodavac odreduje primjenu novog zakona na one slucajeve koji nasta-
nu 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 opsti interes to zahtijeva. Ovakvo rjesenje je antipod retroaktivnosti, jer novi
zakon dopusta starom zakonu da i dalje reguliSe odredene odnose koji su nastali ranije, a
nastavili su svoje postojanje u vremenu vazenja novog zakona.+’

ROKOVI

ZSP u pogledu rokova za sticanje i prestanak stvarnih prava koji su poceli teci pri-
je stupanja na snagu ovog zakona propisuje da se primjenjuju odredbe do tada vaze¢ih
propisa. U rok za sticanje odrzajem nepokretnosti koje su na dan stupanja na snagu ovog
zakona bile u drustvenoj, odnosno drzavnoj svojini, kao i za sticanje stvarnih prava na
tim nepokretnostima odrzajem, ne rac¢una se vrijeme drzanja dok su na snazi bili propisi
koji su to izricito iskljucivali.® Time su otklonjene dileme koje su mogle nastati u praksi u
vezi sa ra¢unanjem rokova, a koje su postojale i u primjeni Zakona o osnovnim svojinsko-
pravnim odnosima (ZOSPO) i Zakona o obligacionim odnosima (ZOO) bivse SFRJ, koji se
o0 tome nisu izja$njavali.#

Propisivanje da se za sticanje prava svojine putem odrzaja na nepokretnostima koje
su na dan stupanja zakona bile u drustvenoj, odnosno drzavnoj svojini ne ra¢una vrijeme
drzanja dok su na snazi bili zakoni koji su to zabranjivali, sasvim je razumljivo. Naime,

4 S. Krneta, Vremenska vaznost zakona u svjetlu prelaznih odredbi Zakona o obligacionim odno-
sima i Zakona o osnovnim svojinsko-pravnim odnosima, u: Odabrane teme iz privatnog prava,
Zbornik radova, Sarajevo, 2007, str. 87.

47 Zakon o osnovnim svojinsko-pravnim odnosima se o tome nije izja$njavao, pa je na zajednickoj
sjednici Saveznog suda, vrhovnih sudova republika i autonomnih pokrajina i Vrhovnog vojnog
suda od 14 1 15.12.1983. godine usaglasen sljede¢i nacelni stav: “Za postojanje stvarnopravnih
odnosa i za pravna dejstva tih odnosa nastala do stupanja na snagu Zakona o osnovnim svojin-
sko-pravnim odnosima mjerodavno je pravo vazece u vrijeme nastanka, a na pravna dejstva koja
nastanu kasnije primjenjuje se Zakon o osnovnim svojinsko-pravnim odnosima” —u A. Radova-
nov, op. cit., str. 260.

* Vid. ¢lan 344 st. 3 i 4. ZSP-a.

# Na zajednickoj sjednici Saveznog suda, vrhovnih sudova republika i autonomnih pokrajina i
Vrhovnog vojnog suda od 14 i 15.12.1983. godine usvojen je sljedeéi nacelni stav: “Zakon o
osnovnim svojinskopravnim odnosima od stupanja na snagu primjenjuje se na rokove odrzaja
koji su poceli da teku prije njegovog stupanja na snagu, ako do tog trenutka nisu istekli. Kad je
Zakonom o osnovnim svojinskopravnim odnosima propisan kra¢i rok, a po stupanju na snagu
zakona preostalo je vrijeme krac¢e od zakonom propisanog, rok isti¢e po proteku vremena odrede-
nog ranijim zakonom. Ako je od tog roka odredenog ranijim zakonom preostalo vrijeme duze od
onoga predvidenog u novom zakonu, rok isti¢e istekom vremenom propisanog u novom zakonu”
— A. Radovanov, op. cit., str. 260.

Isti je stav i gradanskog odjeljenja Vrhovnog suda Republike Hrvatske (11/84) — J. Brezanski,
Prijelazne i zavr$ne odredbe Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, Zbornik Pravnog
fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 18, br. 1/97, str. 162—163.
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sticanje odrzajem je tada bilo zabranjeno zakonom, a to su znali i titulari prava (uprav-
ljanja, koriS¢enja i raspolaganja) na tim stvarima, pa se od eventualnog gubitka drzavine
nisu morali braniti odgovaraju¢im pravnim sredstvima. Svako drugacije regulisanje bilo
bi u suprotnosti sa ustavnim principima koji garantuju nepovredivost svojine, jednakost i
vladavinu pravas' i u pogledu toga nije moglo da bude nikakvih dilema. Nesumnjivo je da
ne moze doéi do pravnih ucinaka u situaciji kada je propisom izri¢ito isklju¢ena mogué-
nost nastupanja pravnih posljedica, u ovom slucaju sticanja prava svojine odrzajem.

ZSP odreduje da rokovi za podizanje brisovne tuzbe teku od dana njegovog stupanja
na snagu.5* Brisovnu tuzbe, inace, podnosi lice ¢ije je pravo povrijedeno nevaljanim upi-
som i ono zahtijeva brisanje neistinite ili nevaljane uknjizbe i uspostavljanje prijasnjeg
knjiznog stanja u odredenim prekluzivnim rokovima.

OBAVEZE UKNJIZBE STVARNIH PRAVA

Upisom u javnu evidenciju u odnosu na stvarna prava na nepokretnostima ostvaruje
se jedno od osnovnih nacela stvarnopravnog uredenja — nacelo publiciteta.>* Ona je dos-
tupna svima, te se u nacelu niko ne moze pozivati na to da mu je bilo nepoznato pravno
stanje u pogledu neke nepokretnosti.’ U javnoj evidenciji se publikuje sve $to je bitno za
odredene nepokretnosti i one o tome pruzaju vanjsku sliku. Smatra se da javna evidencija
istinito i potpuno odrazava ¢injeni¢no i pravno stanje nepokretnosti.> Upisom knjiznog
prava nastaje oboriva pretpostavka da je lice koje je upisano kao njegov titular zaista i nje-
gov stvarni nosilac sa onim sadrzajem i obimom koji je u ovoj knjizi upisan.s”

Medutim, slika o nepokretnostima moze biti i pogresna. Poznato je da je kod nas sta-
nje u javnoj evidenciji prili¢no nesredeno i da su javne knjige ¢esto nepotpune i neistinite,
te da ne prikazuju uvijek stvarno stanje u pogledu relevantnih ¢injenica. Moguce je dokazi-
vati da je ovo stanje razli¢ito od vanknjiznog stanja nepokretnosti. Zbog toga je propisano
da vanknjizni nosioci prava svojine*® mogu do stupanja na snagu katastra nepokretnosti
osnovanog u skladu sa Zakonom o premjeru i katastru Republike Srpske pokrenuti postu-
pak pred nadleznim sudom za sticanje pravnog osnova za upis tog prava.Takode, nosioci
prava upravljanja, kori$éenja ili raspolaganja na nepokretnostima u drustvenoj odnosno
drzavnoj svojini imaju obavezu da u istom roku pred nadleznim sudom pokrenu postupak

% Clan 29 ZOSPO-a.

st Clanovi 5, 50 1 54 Ustava RS.

52 Clan 345 ZSP-a.

3 Vid. ¢lan 56 st. 314 ZSP-a.

3 Publiciranje stvarnih prava je pretpostavka za njihovo dokazivanje i zastitu. Da bi djelovala
apsolutno, prema svim tre¢im licima (erga omnes), stvarna prava moraju biti vanjski vidljiva. To
ima posebno znacenje za sigurnost pravnog prometa. Publicitet stvarnih prava na nepokretnosti-
ma ostvaruje se njihovim upisom u javnu evidenciju.

3 Svako moze traziti da pogleda bilo koji z k izvadak ili list nepokretnosti i zahtijevati da mu se on
izda bez dokazivanja pravnog interesa.

5 Clan 55 st. 1 ZSP-a.

57 Nacelo povjerenja je jedno od temeljnih nacela javne evidencije i od stepena povjerenja zavisi i
njen znacaj za sigurnost pravnog prometa.

8 U prvobitnom tekstu zakona stajalo je vanknjizni nosioci stvarnih prava.
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za sticanje pravnog osnova za upis prava svojine. Pravobranilastvo Republike Srpske je
duzno da u navedenom roku pokrene postupak za upis neupisanih javnih i opstih dobara
u javnu evidenciju o nepokretnostima i pravima na njima.® To bi trebalo dovesti do uskla-
divanja vanknjiznog i knjiznog stanja, sto je od velike vaznosti za pravnu sigurnost u ovoj
oblasti i za zastitu svih onih koji sudjeluju u prometu nepokretnosti. Samo potpuna i istini-
ta javna evidencija mozZe da ostvaruje svoju funkciju, a to ée donijeti afirmaciju i garanciju
prava svojine, kao pretpostavku daljih reformi i stranih ulaganja.

RASPOLAGANJE NEPOKRETNOSTIMA U SVOJINI REPUBLIKE I

JEDINICA LOKALNE SAMOUPRAVE

Republika Srpska i druge osobe javnog prava® imaju kao vlasnici u pravnim odno-
sima jednak polozaj kao i drugi vlasnici, ako posebnim zakonom nije drugacije odredeno.
Njihovim nepokretnostima raspolaze i upravlja organ koji je za to nadleZan na osnovu
zakona.” Posebnim zakonima se propisuje nacin upotrebe i iskoris¢avanja onih nepokret-
nosti koje su od interesa za republiku (Sume i Sumsko zemljiste, poljoprivredno zemlji-
Ste, gradevinsko zemljiSte itd.). Ovi propisi za pojedine stvari u javnoj svojini® posebno
odreduju uslove i nacine raspolaganja sa tim stvarima, pa se u tom dijelu ne primjenjuju
pravila opsteg stvarnopravnog rezima. Javna svojina nije poseban oblik svojine razli¢it od
onoga koji imaju fizicka i pravna lica privatnog prava i po svom predmetu i sadrzaju ne ra-
zlikuje se od svojine privatnopravnih subjekata. Sve stvari koje mogu biti objektom prava
svojine mogu biti i u svojini pravnih lica javnog prava. Zbog ostvarivanja javnih ovlaséenja
Cesto je zakonom ili posebnim aktom donesenim na osnovu zakona odredena i namjena
pojedinih stvari u svojini javnopravnih lica, a ostvarivanje njihovih vlasnickih ovlaséenja
na tim stvarima nekada je podvrgnuto posebnim pravilima javnopravne prirode.®

U pogledu nepokretnosti u javnoj svojini poseban znacaj ima regulisanje postupka i
uslova za njihovo raspolaganje.® Naime, raspolaganjem tim nepokretnostima treba ostva-
riti viSe interesa koji su ponekad suprotstavljeni, jer s jedne strane postoje ekonomski
interesi javnopravnog vlasnika za njihovo $to profitabilnije iskori$¢avanje, a s druge strane
potreba gradana da im se omogudi sticanje odnosno kori$éenje tih nekretnina pod $to po-
voljnijim uslovima.® ZSP u ovom dijelu donosi odredbe o raspolaganju nepokretnostima u
svojini Republike i jedinica lokalne samouprave.®®Ukoliko se radi otakvim nepokretnosti-

9 Clan 9 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stvarnim pravima (Sluzbeni glasnik RS br.
95/11) i ¢lan 1. Zakona o izmjenama i dopunam Zakona o stvarnim pravima (Sluzbeni glasnik
RS br. 60/15).

% Osobe javnog prava su one koje na osnovu zakona ili akta donijetog na osnovu zakona obavljaju
javna ovla$cenja.

6 Clan 22 ZSP-a.

2 To je ona svojina ¢iji su titulari pravna lica javnog prava.

% O javnoj svojini u Republici Hrvatskoj v. T. Josipovi¢, Stvari u vlasnistvu drzave i drugih osoba
javnog prava (javno vlasniStvo), Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 22, broj
1/01, str. 95-153.

¢ Pod raspolaganjem se ima u vidu zaklju¢ivanje raznih vrsta ugovora (o prodaji, zamjeni, poklonu
itd.).

% 0. Jel¢i¢, Raspolaganje nekretninama u vlasnistvu drzave te jedinica lokalne i podru¢ne samou-
prave, u: Viasnickopravni odnosi i zemljisne knjige, Zagreb, 2007, str. 265-266.

¢ O tome: D. Medi¢, Zavr$ne odredbe Zakona o stvarnim pravima Republike Srpske, Pravni Zivot,
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ma, te o pravu gradenja, njima se moze raspolagati samo na osnovu javnog konkursa i uz
naknadu utvrdenu po trzi$noj cijeni, ako posebnim zakonom nije drugacije odredeno.’Ta
odredba je vrlo restriktivna. Smatramo da je bilo pozeljno utvrditi odredene iznimke koje
nalaZu raznovrsne zivotne situacije, kada provodenje postupka putem javnog konkursa
nikako ne bi bilo cjelishodno.Ovdje moze da se postavi i pitanje da li je javni konkurs po-
godan za sve vrste raspolaganja sa navedenim nepokretnostima, jer se neki pravni poslovi
ne mogu sklapati na takav nacin (npr. zasnivanje hipoteke, sluzbenosti itd.).*

I nacin utvrdivanja trzi$ne cijene moze da u praksi izazove dosta dilema i nedoumi-
ca. Naime, prilikom njenog odredivanja potrebno je uz pomo¢ vjestaka utvrditi ne samo
odnos izmedu ponude i potraznje, ve¢ i onu cijenu koja se u odredeno vrijeme formira na
podrudju gdje se nepokretnost nalazi. Ako u odredenim slucajevima takvog trzista nema,
treba utvrditi cijenu koja se formira na podrudju koje je najblize onom gdje se nepokret-
nost nalazi i koje mu, s obzirom na svoje karakteristike i ostale osobine, najvise odgovara.
Dakle, trzi$na cijena je naknada koju odreduju principi trzista i slobodnog prometa.

Zakonodavac je izmjenama i dopunama zakona iz 2015. godine propisao da se izuzet-
no ove nepokretnosti mogu otuditi ispod trzi$ne cijene ili bez naknade u cilju realizacije
investicionog projekta od posebnog znacaja za regionalni odnosno lokalni ekonomski ra-
zvoj. Isto tako, tim odredbama je propisano da te nepokretnosti, ukljucujuéi i pravo gra-
denja i davanje zemljista u zakup, mogu biti ulog javnih partnera za osnivanje zajednickog
privrednog drustva, kao i nekog drugog organizacionog oblika sa privatnim partnerom,
u skladu sa propisima koji reguli$u javno-privatno partnerstvo. Detaljniji uslovi i naéin
otudenja za nepokretnosti u svojini Republike propisuju se uredbom Vlade, a za nepo-
kretnosti u svojini jedinice lokalne samouprave pravilnikom skupstine jedinice lokalne
samouprave.Takode, istim izmjenama i dopunama propisano je da se radi otklanjanja
elementarnih nepogoda i stambenog zbrinjavanja stanovnistva koje je ugrozeno,te u cilju
rjeSavanja stambenih pitanja porodica poginulih boraca i ratnih vojnih invalida, na nepo-
kretnostima u svojini Republike ili jedinice lokalne samouprave moze osnovati pravo gra-
denja bez naknade.Uslovi i nacin osnivanja za nepokretnosti u svojini Republike propisuju
se uredbom Vlade, a za nepokretnosti u svojini jedinice lokalne samouprave pravilnikom
skupstine jedinice lokalne samouprave.%

Direktor Republicke uprave za geodetske i imovinsko-pravne poslove je imao obave-
zu da donese pravilnik o postupku javnog konkursa.” Pravilnikom je trebalo na adekvatan
nacin rijesiti mnoga bitna pitanja, kao $to su npr. nacin objavljivanja i rok trajanja kon-
kursa, $ta sve oglas treba da sadr7i i tome sli¢no, jer ¢e se samo tako omogucéiti ostvarenje

br. 11/09, str. 589-591.

6 Clan 348 st. 1 ZSP-a.

% Sli¢no je propisano i ¢lanom 391 Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima Republike
Hrvatske. Vid. kritiku te odre dbe kod: J. Jug, Nekretnine u vlasniStvu Republike Hrvatske, zu-
panija, gradova i op¢ina — raspolaganje i koncesija, u: Nekretnine kao objekti imovinskih prava,
Zagreb, 2006, str. 27.

% Vid. ¢lanove 2 i 3 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stvarnim pravima (Sluzbeni glasnik
RS br. 60/15).

7 Clan 348 st. 2 ZSP-a.
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cilja koji se na ovakav nacin Zeli postiéi, te onemoguciti moguée zloupotrebe. Sustina je
da se osigura jednak polozaj svih zainteresovanih lica za sklapanje ovih pravnih poslova
i da se istovremeno zastiti interes Republike. Ovaj pravilnik je kasnije i donesen i sada je
postupak javnog konkursa u cjelosti normiran.”

Zakon propisuje da ¢e se na promet i raspolaganje nepokretnostima u svojini Repu-
blike do dono$enja posebnih propisa, primjenjivati odredbe ZSP, Zakona o privremenoj
zabrani raspolaganja drzavnom imovinom Republike Srpske, Zakona o zemljisnim knji-
gama Republike Srpske, Sporazuma o pitanjima sukeesije, Odluke o sprovodenju Aneksa
“G” Sporazuma o pitanjima sukeesije na teritoriji BiH, Odluke o obavezi zastite drzavne
imovine, finansijskih potrazivanja i dugovanja pravnih lica iz BiH u drugim drzavama biv-
$e SFRJ, medudrzavnih ugovora o rjeSavanju imovinskopravnih odnosa izmedu drzava
nastalih raspadom bivse SFRJ, te drugih propisa.” Postupak za prodaju nepokretnosti u
drzavnoj svojini putem javnog konkursa vodi se u skladu sa pomenutim propisima, te po-
sebnim propisima koji ureduju postupanje nadleznih za promet i raspolaganje nepokret-
nostima u drzavnoj svojini. Ovo se primjenjuju i na nepokretnosti koje se nalaze u imovini
pravnih lica u mjesovitoj svojini,” dakle, dovoljno je i minimalno ucesce drzavne svojine
da bi doslo do te primjene.

Izuzetno, prodaja odnosno optereéenje pravom gradenja nepokretnosti u svojini re-
publike i jedinica lokalne samouprave moze se izvrsiti i neposrednom pogodbom za potre-
be izgradnje:

- vojnih objekata i objekata za potrebe republickih organa i radi obavljanja njihovih

nadleznosti,

- objekata za potrebe stranih diplomatskih i konzularnih predstavnistava, njihovih
organizacija i specijalizovanih agencija, kao i organizacija i specijalizovanih agen-
cija Ujedinjenih nacija,

- objekata komunalne infrastrukture,

- objekata vjerskih zajednica i

- radi oblikovanja gradevinske parcele.

Prema tome, taksativno su nabrojani slucajevi u kojima je moguée vrsiti navedene
poslove neposrednom pogodbom. Dozvoljena je i neposredna zamjena ovih nepokretnosti
za nepokretnosti priblizno iste vrijednosti u svojini drugog lica.” S obzirom na to da se radi
o0 imperativnim (prinudnim) odredbama, svi pravni poslovi koji su suprotni tome su ni-
Stavni.” Naravno, ovdje je rijec¢ o apsolutnoj nistavnosti, na koju sudovi paze po sluzbenoj
duznosti, a na nju se moze pozvati svako zainteresovano lice. Pravo na isticanje nistavnosti
se ne gasi.”

" Vid. Pravilnik o postupku javnog konkursa za raspolaganje nepokretnostima u svojini Republike
Srpske 1 jedinica lokalne samouprave (Sluzbeni glasnik RS br. 20/12).

2 Kao $to je vidljivo, ovi propisi su nabrojani primjera radi, a ne taksativno.

7 Clan 349 ZSP-a.

7 Clan 348 st. 3 ZSP-a.

75 Clan 348 st. 4 ZSP-a. Vid. i ¢lanove 552 i 553 ZOO-a.

76 Clan 348 st. 5 ZSP-a. Vid. i ¢lan 103 st. 1 ZOO-a.

7 Clanovi 109 i 110 ZOO-a.
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Interesantno je da se pomenuta pravila ne odnose na pravne poslove koje medusob-
no zakljucuju Republika i jedinica lokalne samouprave, ako je to u interesu i cilju opsteg
i socijalnog napretka njenih gradana.”® Ratio legis ovog izuzetka je u tome da se omoguéi
neposredno otudenje ovih nepokretnosti. Takvo propisivanje je dosta neodredeno i ap-
straktno, pa se postavlja pitanje njegovog provodenja u praksi, a pojam “opsti i socijal-
ni napredak gradana” moze da se razli¢ito tumaci i posmatra sa mnogo aspekata. Bilo je
pozeljno jasnije navesti svrhu ovog raspolaganja, te ko ¢e provjeravati i utvrdivati da li
takav interes i cilj postoji u odredenim slu¢ajevima. Kada se sve ovo ima u vidu, te kada se
zna da je znacajan i dio nepokretnosti koje su posebnim propisima podvrgnute razlicitim
pravnim rezimima, nema sumnje da bi bilo korisno ujednaciti postupke raspolaganja sa
ovim nepokretnostima, radi jednakosti svih uc¢esnika u ovim postupcima i zastite njihove
pravne sigurnosti.

PRESTANAK VAZENJA ZAKONA
Pojedini propisi biv§ih SFRJ i SRBiH primjenjuju se na podrudju Republike Srpske
na osnovu ¢lana 12 Ustavnog zakona za sprovodenje Ustava Republike Srpske.” ZSP je
predvideno da pocetkom njegove primjene prestaje primjena cijelog niza zakona, te po-
jedinih odredaba odredenih zakona.®® Na ovaj nacin predvideno je da prestane primjena
sljedeéih zakona:
- Zakona o osnovnim svojinsko-pravnim odnosima iz 1980. godine,
- Zakona o svojini na dijelovima zgrada iz 1977. godine,
- Zakona o nadzidavanju zgrada i pretvaranju zajednickih prostorija u stanove u
zgradama u drustvenoj svojini iz 1987. godine,
- Zakona o prometu nepokretnosti iz 1978. godine,
- Zakona o pravu svojine na poslovnim zgradama i poslovnim prostorijama iz 1979.
godine,
- Zakona o uknjizenju nepokretnosti u drustvenoj svojini iz 1977. godini,
- Zakona o agrarnoj reformi i kolonizaciji iz 1946. godine,
- Zakona o postupku ukidanja zajedni¢kog prava svojine na biv§im kmetskim seli-
$tima iz 1973. godine,
- Zakona o pravima i duznostima republickih organa u kori$éenju sredstava u drus-
tvenoj svojini iz 1981. godine,
- Zakona o komasaciji iz 1985. godine,
- Zakona o arondaciji iz 1978. godine i
- ¢l 1721173 Zakona o vanparni¢nom postupku iz 1989. godine.*

Dakle, iz ovoga se vidi da je ZSP imao pretenziju da cjelovito obuhvati materiju stvar-
nih prava i dosljedno sprovede nova nacela na kojima se bazira, a to jasno pokazuje koliki
je njegov uticaj na pravni poredak Republike Srpske i koliko su bitne promjene izazvane
njegovim donosenjem. Na taj nacin ¢e biti omogucen daleko veci stepen ostvarivanja za-

7 Clan 348 st. 6 ZSP-a.

™ Sluzbeni glasnik RS br. 21/92.

80 Vid. ¢lan 355. st. 1. ZSP-a. Bilo je nuzno da prestanu vaZiti zakoni koji se baziraju na druk¢ijim
nacelima, kao i oni ¢iju materiju je regulisao ovaj zakon.

81 U Republici Srpskoj je donesen Zakon o vanparniénom postupku (Sluzbeni glasnik RS br. 36/09),
koji je stupio na snagu 15.5.2009. godine, pa je prestanak primjene tih ¢lanova izgubio smisao.
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Stite prava i interesa svih nosilaca pojedinih stvarnih prava, kao i razvoj novih pravnih i
drustvenih odnosa u ovoj veoma vaznoj oblasti.

Stupanjem na snagu ovog zakona prestao je da vazi i Zakon o uzurpaciji.®2 Ovdje nije
sasvim jasno kakva je bila intencija zakonodavca i zasto je taj zakon izdvojen od ostalih
koji su ovdje navedeni. Takode, propisano je i da se propisi o gradevinskom zemljistu,
poljoprivrednom zemljistu, Sumama i Sumskom zemljistu i drugi propisi koji ureduju imo-
vinska prava na nepokretnostima, trebaju uskladiti sa odredbama ZSP-a u roku od Sest
mjeseca od dana stupanja na snagu ovog zakona.®s

Inace, svojinski odnosi na gradevinskom zemljistu predstavljaju veoma kompleksan
segment u sferi imovinskopravnih odnosa.® To zemljiste je u biv§oj Jugoslaviji bilo pod-
vrgnuto posebnom pravnom rezimu i od donoSenja Zakona o nacionalizaciji najamnih
zgrada i gradevinskog zemljista iz 1958. godine® bilo je u drustvenoj odnosno drzavnoj
svojini.®® Na sudbinu ovog zemljista kod nas bila je od uticaja djelimi¢na odluka Ustavnog
suda Bosne i Hercegovine br. U-5/98 II od 18. i 19.2.2000. godine kojom su odredbe Us-
tava Republike Srpske iz ¢lana 59 st. 1, 2 i 3 proglasene neustavnim. Tim odredbama je,
izmedu ostalog, bilo odredeno da je gradsko gradevinsko zemljiste u drzavnoj svojini. Od-
lukom je utvrdeno da to nije u saglasnosti sa Ustavom Bosne i Hercegovine, jer narusava
samu ,prirodu” privatne imovine kao pojedina¢nog prava i kao institucionalnog garanta.®’

Zakonom o gradevinskom zemljistu iz 2003. godine (ZGZ 2003),*® izmijenjen je
pravni rezim gradskog gradevinskog zemljista tako $to je u svojinu ranijih vlasnika vrace-
no neizgradeno gradevinsko zemljiste koje je preslo u drzavnu svojinu na osnovu opstin-
skih odluka, a nije bilo privedeno namjeni,® a u privatnu svojinu je vraceno i izgradeno
gradevinsko zemljiste na kome je do tada postojalo trajno pravo koriséenja.*°Ovaj zakon

% Clan 355 st. 2 ZSP-a.

8 Clan 13. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o stvarnim pravima (Sluzbeni glasnik RS br.
95/11).

8 O tim odnosima u biv§oj SFRJ v. P. Simonetti, Prava na gradevinskom zemljistu (1945-2007),
Knjiga prva, Rijeka, 2008, a u biv§oj SRBiH v. I. Veli¢, Svojinsko-pravni odnosi na gradevin-
skom zemljistu u Bosni i Hercegovini, (I dio), Pravni savjetnik, br. 5/03, str. 40—43. Vid. i P.
Simonetti, Podrustvovijenje i konstituiranje prava na gradevinskom zemljistu u druStvenom
(drzavnom) vlasnistvu i uspostavijanje privatnog vlasnistva u Bosni i Hercegovini, u: Zbornik
radova “Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse”, Mostar, 2000, str.
7-43.

8 Sluzbeni list FNRJ br. 52/58, 3/59, 24/61 i 1/63.

8 T ¢lan 81 stav 1 Ustava SFRJ iz 1974. godine i ¢lan 87 stav 1 Ustava SRBiH iz 1974. godine,
propisivali su da ne moze postojati pravo svojine na zemljiStu u gradovima i naseljima gradskog
karaktera i drugim podruc¢jima predvidenim za stambenu i drugu kompleksnu izgradnju.

87 Vid. Bilten Ustavnog suda Bosne i Hercegovine 2000. godina, br. 5/01, str. 44.

88 Sluzbeni glasnik RS br. 41/03 i 86/03.

O tome v. B. Veskovi¢, Komentar Zakona o gradevinskom zemljistu, Sarajevo, 2004; 1. Velic,
Svojinsko-pravni odnosi na gradevinskom zemljistu u Bosni i Hercegovini, (Il dio), Pravni sa-
vjetnik, br. 6/03, str. 59—68.

% Clan 96 st. 1 ZGZ 2003.

 Clan 4 st. 2 i ¢lan 39 ZGZ 2003.
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je propisao i da ¢e odlukom o odredivanju gradskog gradevinskog zemljista gradevinsko
zemljiSte zadrzati svojinski status (radi se uglavnom o privatnoj svojini) koji je postojao
prije donosenja te odluke.” Poslije toga je donesen novi Zakon o gradevinskom zemljistu
(ZGZ 2006),% koji je donio jo$ radikalnije promjene u pogledu ovih nepokretnosti. Izra-
zeno je sustinsko opredjeljenje da gradsko gradevinsko zemljiSte moze biti i u privatnoj
i u drzavnoj svojini,® te da je zemljiste u privatnoj svojini u slobodnom prometu.®* Tim
zakonom je u vetem obimu izvrSena denacionalizacija gradskog gradevinskog zemljista i
smanjen je fond tog zemljista u drzavnoj svojini.? Gradsko gradevinsko zemljiste koje nije
privedeno namjeni, bez obzira na osnov prelaska u drustvenu (drzavnu) svojinu, prestalo
je biti objektom drzavne svojine.? Tako je institut gradevinskog zemljista kao bitnog pri-
rodnog resursa znacajno reformisan u skladu sa opstim reformama u drustvu, imajuci u
vidu proces tranzicije, privatizacije i drugaciji pristup konceptu svojine i njene zastite.?”
Zakon o gradevinskom zemljistu je prestao da vazi (osim ¢lana 44 koji govori o prestan-
ku drzavne svojine na gradevinskom zemlji$tu) stupanjem na snagu Zakona o uredenju
prostora i gradenju.**Taj zakon sada detaljno reguliSe sve ono $to je vazno u pogledu gra-
devinskog zemljista imajuéi u vidu nova nacela na kojima se zasniva nase stvarnopravno
uredenje.® 1°°

1 Vid. ¢lan 15 ZGZ iz 2003.

%2 Sluzbeni glasnik RS br. 112/06.

Vid. B. Veskovi¢, Komentar Zakona o gradevinskom zemljistu Republike Srpske, Banja Luka,
2007.

* Clan 5 ZGZ 2006.

% Clan 8.st. 1 ZGZ 2006.

% U drzavnoj svojini ostala su samo ona zemlji$ta koja ni po kojem osnovu nisu presla u privatnu
svojinu, kao i ona koja su unesena u rezervni fond zemljista (¢lan 9 ZGZ 2006).

% Vid. ¢lan 44 st. 1, 2 1 3 ZGZ 2006. Dakle, na taj nacin izvrSena je potpuna denacionalizacija
neizgradenog gradskog gradevinskog zemljista.

7O tome Sire: M. Povlakic, op. cit., str. 153-161; L. Veli¢, Zakoni o gradevinskom zemlji$tu Fe-
deracije Bosne i Hercegovine i Republike Srpske, u: Sticanje stvarnih prava na nekretninama i
upis u zemljisnu knjigu, materijal za savjetovanje, Sarajevo, 2008, str. 29-42; 1. Veli¢, Osvrt na
vlasnicko-pravne odnose na gradevinskom zemljistu u Bosni i Hercegovini u duhu novih entitet-
skih propisa, u: Zbornik radova “Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne
prakse,” Mostar, 2008, str. 633—639; R. Jotanovié¢, Reprivatizacija gradevinskog zemljista u Bo-
sni i Hercegovini” Pravna rijec, br. 16/08, str. 365 — 378.

% Sluzbeni glasnik RS br. 40/13 i 106/15.

% Vid. ¢lanove 67-85. Zakona o uredenju prostora i gradenju.

100K omparacije radi, Republika Hrvatska je ¢lanom 394 stav 2 Zakona o vlasniStvu i drugim stvar-

nim pravima propisala da njegovim stupanjem na snagu prestaje da vazi Zakon o gradevinskom
zemljistu, a da ¢e se postupci zapoceti po odredbama tog zakona, dovrsiti po odredbama Zakona
o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, ako su povoljniji za nosioca prava koris¢enja. Vid. P.
Simonetti, Uspostavijanje prava viasnistva na gradevinskom zemljistu u Republici Hrvatskoj, u:
Budimpestanski simpozijum, Doprinos reformi stvarnog prava u drzavama jugoistocne Evrope,
Bremen, 2003, str. 246-276.
U Republici Srbiji je donesen Zakon o planiranju i izgradnji (Sluzbeni glasnik RS br. 72/09 i
81/09 — ispravka) koji reguliSe konverziju prava koris¢enja na gradevinskom zemljiStu u pravo
svojine. O tome: M. Vuli¢, Konverzija prava koris¢enja u pravo svojine na gradevinskom zemlji-
Stu, Pravni Zivot, br. 10/10, str. 677—693.
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STUPANJE NA SNAGU

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
primjenu. Propisano je da ZSP stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u Sluz-
benom glasniku Republike Srpske', a njegova primjena je bila odloZena do 1. jula 2009.
godine.**2 Kasnije je primjena tog zakona prolongirana do 1. januara 2010. godine.**s Ra-
zlozi za to su bili opravdani kada se ima u vidu da provodenje ovog sistemskog zakona
pretpostavlja donoSenje veceg broja podzakonskih akata, te vrijeme koje je potrebno da se
zainteresovana lica na odgovarajuéi na¢in upoznaju sa njegovim sadrzajem.'*4

Medutim, moramo istaéi da izmedu pojmova “stupanje na snagu” i “pocetak primjene
propisa” nema sustinske razlike i da ti pojmovi fakticki imaju isti sadrzaj. Ako zakon ili
drugi propis stupa na snagu odredenog dana, to znaci da se od tog dana i primjenjuje.'°s
Zakonodavac je u ovom slucaju napravio razliku izmedu pojmova medu kojima razlike
nema. Zato nema osnova da se u propisima istovremeno upotrebljavaju ovi pojmovi, jer to
samo unosi konfuziju.**® Kod ovakvog stanja stvari postojala je 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 op$ti akti stupaju na sna-
gu najranije osmog dana od dana objavljivanja, osim ako iz naro¢ito opravdanih razlo-
ga nije predvideno da ranije stupe na snagu, a da se prije stupanja na snagu objavljuju
u odgovarajucem sluzbenom glasilu.” Dakle, ovaj ustav poznaje samo pojam “stupanje
na snagu” i jasno je da primjenu zakona veze upravo za ovaj trenutak.’°® Prema tome,
nesumnjivo je da zakoni i drugi propisi treba da se primjenjuju ¢im stupe na snagu, a u
situaciji koja je nastala donoSenjem 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.**® Kod postojeéeg

'Dakle, zakon je stupio na snagu 4.1.2009. godine.

12Clan 357 ZSP-a.

13Clan 1 Zakona o izmjenama Zakona o stvarnim pravima (Sluzbeni glasnik RS br. 58/09).

14K omparacije radi, Zakon o osnovnim svojinskopravnim odnosima objavljen je u SluZzbenom
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.

150 tome vid. kod: M. Blagojevi¢, Vremenski pocetak vazenja zakona, Srpska pravna misao, br.
1-4/06, str. 144-146.

1%Sli¢no i B. Nenadi¢, Vacatio legis i pravo gradana da se u primerenom roku upoznaju sa za-
konima i drugim propisima, Pravni informator, deset godina Pravnog informatora 1998-2008,
jubilarni broj, str. 127.

17Clan 109 Ustava RS.

18Vid. M. Blagojevi¢, Problemi vremenskog vazenja zakona u Bosni i Hercegovini, Znacenja, broj
56/06, str. 55.

1Republicki sekretarijat za zakonodavstvo RS je donio Pravila normativnopravne tehnike za izra-
du 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 “pri-
mjena” imaju isto znacenje, a da se izuzetno moze odloziti primjena pojedinih odredaba ili cije-
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stanja stvari, da bi se izbjegli moguéi nesporazumi, sva pravna dejstva ovog zakona fakticki
bi trebalo vezati za poCetak njegove primjene, a logickim i teleolos$kim tumacenjem moglo
bi se smatrati da je to u sustini i dan kada je taj zakon i stupio na snagu.

ZAKLJUCAK

Znacaj prelaznih i zavr$nih odredaba ZSP-a je visestruk. Pomocu njih se treba omo-
guditi prelazak iz dotadasnjeg u novo stvarnopravno uredenje, a isto tako i regulisanje onih
oblasti koje su do sada bile normirane posebnim zakonima. Novo uredenje prevashodno
se temelji na nacelima jednovrsnosti prava svojine i pravnog jedinstva nepokretnosti. Na
taj nacin su stvoreni preduslovi za siguran pravni promet nepokretnosti bez koga nema
daljeg razvoja. Prelaznim odredbama su utvrdena pravila koja treba da omoguée konacno
pretvaranje prava upravljanja, kori$éenja i raspolaganja u pravo svojine. Pretpostavke za
ovo pretvaranje su da je stvar bila u drustvenoj svojini i da je sposobna biti objektom prava
svojine, te da je pravo koje se time pretvara u pravo svojine bilo steeno na valjanom prav-
nom osnovu. Ispunjenjem tih pretpostavki na osnovu zakona je nastupio pravni ucinak
ovog pretvaranja. Prestankom drustvene svojine prestala je i potreba za pravnim odvaja-
njem zemljiSta od zgrada. U prelaznim odredbama je propisano i da se uspostavlja pravno
jedinstvo nepokretnosti zemljista i zgrade ako do stupanja na snagu ovog zakona ono nije
uspostavljeno. Sada je objekat pravnih odnosa u pravnom prometu zemljiste zajedno sa
svim onim $to je sa njim trajno spojeno. Zavrsne odredbe imaju bitan znacaj za primjenu
zakona, kao i drugih propisa iz ove oblasti, te za cjelokupan pravni poredak. Ovim odred-
bama je uspostavljen sistem pravila kojima se ureduju pitanja dejstva zakona, toka rokova
za brisovne tuzbe, obaveze uknjizbe stvarnih prava, stecenih prava, raspolaganja nepo-
kretnostima u svojini Republike i jedinica lokalne samouprave, prometa i raspolaganja
nepokretnostima u svojini Republike, prestanka vazenja zakona, zapocetih postupaka i
stupanja na snagu zakona.

Provodenje u praksi prelaznih i zavr$nih odredaba je otvorilo mnoge dileme i sporna
pitanja o kojima tek treba dati precizan odgovor. Da bi ove odredbe dosle do punog izra-
7aja potrebno je stvoriti neophodne preduslove, a prije svega uspostaviti ta¢nu i azurnu
evidenciju o nepokretnostima sa svim relevantnim podacima, bez koje se reforma stvarnog
prava na ovim prostorima ne moze adekvatno provesti.
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Transitional and Final Provisions of the Republika Srpska
Proprietary Law

Abstract: Significance of the transitional and final provisions of the Republika Srpska Proprietary
law is multifunctional. Aforementioned provisions should enable transition from the former to
the new legal system as well as to regulate some areas, that haven’t been standardised by spe-
cial laws until now. Any change in legal system is inevitably accompanied with the state of tran-
sition of the proprietary law relations. Those relations are being transformed and coordinated
with the rules of the new state of affairs. It's only when this kind of transition is completed, we
can state that the previous legal order is no longer in to existence.

Key words: transformation of public property, legal uniformity of real estate property, transition,
effect of the law, acquired property.
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