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ODGODA POVJERENJA U ZEMLJISNE KNJIGE
U BOSNI I HERCEGOVINI?

Sazetak: Zavrsne odredbe entitetskih zakona o stvarnim pravima pozivaju/nalazu
vanknjiznim nositeljima stvarnih prava na nekretninama da u tamo propisanim
rokovima upisu svoja prava na nekretninama, te odreduju da rokovi za podizanje
brisovne tuzbe pocinju teci tek od stupanja na snagu tih zakona. Ove odredbe mo-
guce je, a usporedno pravno i utemeljeno, tumaciti kao odgodu ucinaka pravila o
povjerenju u zemljisne knjige. S druge strane, u entitetima je prije donosenja Zako-
na o stvarnim pravima, zakonima o zemljisnim knjigama predvidena zastita stjeca-
nja stvarnih prava na nekretninama temeljem povjerenja u zemljisnu knjigu, a da
istovremeno tim zakonima nije ostavljen prijelazni rok za usuglasavanje zemljisno-
knjiznog s izvanknjiznim, stvarnim stanjem prava na nekretninama, u kojem ne bi
vrijedili ucinci povjerenja u zemljisne knjige. Otuda se cini proturjecnim da nacelo
povjerenja u zemljisne knjige djeluje u razdoblju nakon usvajanja Zakona o ze-
mljisnim knjigama a do stupanja na snagu Zakona o stvarnim pravima, a nakon
toga da su njegovi ucinci suspendirani. Ovaj rad analizira potencijalne prepreke
nastupanju ucinaka povjerenja u zemljisne knjige u entitetima i Brcko distriktu BiH
(kao sto je npr. postupak uspostavljanja zemljisne knjige/katastra nekretnina/regi-
stra zemljista), te pokusava dokazati da u BiH, od stupanja na snagu reformiranog
zemljisnoknjiznog zakonodavstva, nije (izuzev u RS-u u odnosu na nekretnine u
drustvenom vlasnistvu u razdoblju 2010. - 2011.) ni bilo odgodeno djelovanje po-
vjerenja u zemljisne knjige.

Kljucne rijeci: povjerenje u zemljisne knjige, odgoda povjerenja, uspostavljanje ze-
mljisne knjige.
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1. Uvodne napomene

U BiH, unato¢ kontinuiranom napretku u tom pravcu,' zemljiSnoknjizno i
vanknjizno stanje nekretnina i prava na nekretninama su neuskladena; kaze se
da je zemlji$na knjiga nesredena, neazurna. Razlog tomu lezi u vise medusobno
povezanih utjecaja, koji u ve¢em dijelu generiraju iz ranije pripadnosti bosansko-
hercegovackog (stvarnog) prava krugu socijalistickih pravnih poredaka, gdje je
zemljiSna knjiga kao evidencija stvarnih prava na nekretninama bila lidena svoje
temeljne uloge.”

Transformacija stvarnog prava u BiH, s ciljem reintegriranja u srednjoeuropski
pravni poredak’ zapocela je poc¢etkom 2000-ih godina,* da bi, kre¢udi se sporijim
korakom u entitetima (dalje FBiH i RS), kulminaciju dosegla dono$enjem enti-
tetskih zakona o stvarnim pravima.’ Nacelo povjerenja u zemljisnu knjigu ekspli-
citno je normirano u svim mjerodavnim propisima, u svim trima legislativnim
jedinicama, bez obzira na odabrani nacin publiciranja prava na nekretninama

Projekt registracije zemljista koji je pokazao rezultate u pogledu postizanja vece azurnosti
zemlji$ne knjige (v. Povlaki¢, M.: ,,Roll-back® u nekim oblastima privatnog prava u Fede-
raciji BiH, u Nova pravna revija, Specijalni prilog petogodi$njeg izdanja ¢asopisa, 2015.
godina, Sarajevo).

U zemljisnoj knjizi nisu se provodile sve stvarnopravne promjene na nekretninama, upisi
nisu vréeni u skladu sa zemljisnoknjiznim pravilima, nacelo povjerenja u zemljisnu knjigu
primjenjivano je s mnogo izuzetaka. Vidi u: Josipovi¢, T.: Zemljisnoknjizno pravo u doba
ukljucenosti u socijalisticki pravni krug, u: Gavella, N, et.al., Hrvatsko gradanskopravno
uredenje i kontinentalnoeuropski pravni krug, Zagreb, 2005., str. 140. - 156. Stankovi¢, O.,
Orli¢, M.: Stvarno pravo, Naucna knjiga, Beograd, 1982., str. 333., Rn 1057.

Vise u: Povlaki¢, M.: Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, Pravni fakul-
tet Univerziteta u Sarajevu, 2009., str. 76., i dr., te u Gavella, N., et.al., Hrvatsko gradan-
skopravno uredenje i kontinentalnoeuropski pravni krug, Zagreb, 2005., str. 181. i dalje.

U Br¢ko distriktu BiH (dalje BD BiH) doneseni su Zakon o vlasni$tvu i drugim stvar-
nim pravima (Sluzbeni glasnik BD BiH br. 11/01, 8/03, 40/04 i 19/07; dalje ZV BD BiH),
Zakon o registru zemljista i prava na zemljistu BD BiH (Sluzbeni glasnik BD BiH broj
11/2001, 1/2003, 14/2003, 19/2007, 2/2008; dalje ZRZPZ BD BiH). U entitetima su stupili
na snagu Zakon o zemlji$nim knjigama (Sluzbene novine FBiH broj 58/02, 19/03 i 54/04),
dalje ZZK FBiH; te Zakon o zemlji$nim knjigama (Sluzbene novine RS broj 67/03, 46/04,
109/05 1 119/08), dalje ZZK RS. U RS-u je kasnije izmijenjen nacin publiciranja prava na
nekretninama na nacin da je zemlji$noknjizna evidencija zamijenjena katastrom nekret-
nina: Zakon o premjeru i katastru RS, Sluzbeni glasnik RS, broj 6/12, 110/16, 62/18; dalje
ZPK RS.

3 Zakon o stvarnim pravima RS (Sluzbeni glasnik RS, broj 124/2008, 3/2009, 58/2009,
95/2011, 60/2015 i 107/2019.; dalje: ZSP RS); Zakon o stvarnim pravima FBiH (Sluzbene
novine br. 66/2013, i 100/2013, dalje: ZSP FBiH).
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(¢l. 55.156. ZSP FBiH/RS, ¢l. 9. ZZK FBiH/RS, ¢l. 8. ZRZPZ BD BiH, ¢l. 34. ZV
BD BiH, ¢l. 56. ZPK RS).

2. Nacelo povjerenja u zemljiSne knjige

Eksplicitno reguliranje nacela povjerenja u zemljisne knjige u stvarnoprav-
nom (i zemljisnoknjiznom) poretku je od velike vaznosti u reafirmiranju zemljis-
noknjizne evidencije prava na nekretninama.® U uvjetima trzi$nog gospodarstva,
brz i jednostavan promet nekretninama je svojevrsni conditio sine qua non, a
takav promet nekretninama je nezamisliv bez javne evidencije nekretnina i prava
na nekretninama, za koju pravni sustav jamci da je to¢na i potpuna, te stiti stje-
catelja prava na nekretnini koji se pouzdao u to¢nost i potpunost te evidencije.
Naime, za pravno stanje nekretnine koja moze biti u pravnom prometu mjero-
davno je isklju¢ivo ono $to je upisano u zemlji$noj knjizi.” Jamc¢enjem istinitosti i
potpunosti zemlji$noknjiznih upisa poredak konstituira na strani stjecatelja legi-
timno ocekivanje da ¢e, ako pristupe odredenoj transakciji pravom na nekretnini
u odnosu na upisanog titulara, upisom ste¢i namjeravano pravo u onom sadrzaju
i opsegu koji je bio publiciran u zemljisnoj knjizi, ¢ak i kad se publicirano stanje
razlikuje od izvanknjiznog. Tako, nacelo povjerenja djeluje u dva smjera — pozi-
tivnom, kao nacelo povjerenja u istinitost, i u negativnom, kao nacelo povjerenja
u potpunost.®

Imajudi u vidu stanje zemljisne knjige u BiH,’ eksplicitno propisivanje stjecanja
stvarnih prava temeljem povjerenja u zemljisnu knjigu bio je hrabar potez zako-

6 U radu ¢e za oznacavanje evidencije prava na nekretninama biti koristen termin zemljisna

knjiga kao op¢i termin budu¢i da odgovara funkcijama svih publicitetnih evidencija u
BiH. Tamo gdje su rjesenja razli¢ita u ovisnosti o evidenciji prava na nekretninama, uka-
zat Ce se na razlicitosti.

Gavella, N. et.al: Stvarno pravo, Svezak 1, Narodne novine, 1998., str. 198.

8 Positiver und negativer Vertrauensschutz; Richtigkeit und Vollstintigkeit des Grundbuch;
Sve $to je upisano u zemlji$nu knjigu postoji, a $to nije upisano ili je izbrisano, ne po-
stoji. Baur, E, Baur, ] und Stiirner, R.: Sachenrecht, 18., neu bearbeitete Auflage, Verlag
C. H. Beck Miinchen, 2009., §23, str. 303., Iro, G: Biirgerliches Recht IV, Sachenrecht, 2.
iiberarbeitete Auflage, Springer, Wien - New York, 2002., str. 44. - 45. Raff, M. J., German
real property law and the conclusive land title register. PhD thesis, Faculty of Law, The
University of Melbourne, neobjavljeno, str. 317.

Poseban vid neazurnosti zemljisne knjige u BiH je to $to je na samo cca 12% teritorija ze-
mlji$na knjiga bazirana na podacima tzv. novog premjera (podatak iz 2006. god.; usp. Mu-
tapci¢, H., Brki¢; A.: Odnos normativnog i stvarnog stanja upisa prava na nekretninama u
zemljisnu knjigu u Bosni i Hercegovini, s osvrtom na uporedno zakonodavstvo, Zbornik
radova: Medunarodna nau¢na konferencija ,,Javni i privatni aspekti nuznih pravnih refor-
mi u BiH: Koliko daleko mozemo i¢i?,“ Tuzla, 2014., str. 153.).
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nodavaca, s obzirom na posljedice koje zastita stjecanja temeljem povjerenja u
zemlji$ne knjige ima po izvanknjizna prava na nekretninama. Otuda bi sasvim
logi¢no i razumljivo bilo propisati odgodeno djelovanje povjerenja u zemljisne
knjige. Ali bilo bi bitno uciniti to pravodobno. Zbog nesimultanog donosenja
Zakona o zemljisnim knjigama i Zakona o stvarnim pravima u entitetima, kad su
zakoni o zemlji$nim knjigama po prvi put eksplicitno normirali nacelo povjere-
nja u zemljiSne knjige i u¢inili u tom pravcu zaokret u reguliranju instituta u od-
nosu na njegovu raniju primjenu u BiH, a zakoni o stvarnim pravima doneseni s
do deset godina zakas$njenja, u¢inci odgode povjerenja u zemljisnu knjigu morali
su biti propisani ranijim zakonima, odnosno zakonima o zemlji$nim knjigama.
Na taj nacin bi se gradani, pravne osobe, javnopravni subjekti, generalno svi titu-
lari prava na nekretninama upoznali s tim da se u sustav uvodi nacelo po kojem
se pruza zastita tre¢cim osobama koje stjecu stvarna prava na nekretninama, i to
tako da ce te trece osobe po upisu ste¢i namjeravano pravo, ¢ak i ako ga izvo-
de iz nevaljanog prednikovog upisa, a steci ¢e ga neopterecenog tudim pravima,
teretima i ogranic¢enjima, koji, iako su postojali, nisu bili upisani u zemlji$noj
knjizi. S tim ciljem, propisivanje odgode povjerenja u zemlji$ne knjige redovno
prate i odredbe kojima se pozivaju vanknjizni nositelji prava na nekretninama da
upi$u svoja izvanknjizno postojeca prava na nekretninama u razdoblju za koje je
propisana odgoda povjerenja.'” Odgoda ucinaka pravila o povjerenju u zemljis-
ne knjige povezana je i s postupcima uspostavljanja zemljisne knjige/katastra
nekretnina/registra zemljista, tamo gdje evidencija prava na nekretninama vec
postoji, ali nije azurna, jer je u razdoblju dok traju ovi postupci potrebno zasti-
titi izvanknjizne titulare prava na nekretninama od nastupa posljedica stjecanja
stvarnih prava temeljem povjerenja u zemljisnu knjigu. Na to se nadovezuju i
odredbe o nevazenju pretpostavke to¢nosti zemljisne knjige u pogledu ¢injenic-
nog stanja nekretnine ako je zemljisna knjiga uspostavljena temeljem podataka
starog premjera (cl. 55. st. 1. ZSP FBiH/RS).

3. Odgoda povjerenja u zemljisne knjige: svrha

Odgodeno djelovanje povjerenja u zemlji$nu knjigu znaci da se, u roku koji
odreduju zakoni koji inace reguliraju stjecanje stvarnih prava temeljem povje-
renja u zemljisne knjige (to su zakoni o stvarnim pravima i zakoni o zemlji$nim
knjigama/javnim evidencijama), ne primjenjuju pravila o zastiti povjerenja u isti-
nitost i/ili potpunost zemljisne knjige, odnosno da se zemljisnoknjizno stanje u

10 Usporedi ¢l. 388/5 Zakona o vlasni$tvu Republike Hrvatske i ¢l. 224. Zakona o zemljisnim

knjigama Republike Hrvatske (v. fn. 33.134.).
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odredenom razdoblju i u odnosu na neke (ili sve) nekretnine ne smatra to¢nim.
Dakle, kad normiraju odgodu povjerenja u zemljisnu knjigu, ovi zakoni propi-
suju da zemlji$na knjiga/javna evidencija nekretnina odrazava istinito i potpuno
stanje prava na nekretninama, ali istodobno propisuju da su za odredeno raz-
doblje ucinci povjerenja u zemlji$nu knjigu - suspendirani. Smisao propisivanja
odgodenog djelovanja povjerenja u zemlji$ne knjige je omogucavanje ,,prijela-
znog roka“ u kojem se izvanknjiznim nositeljima prava na nekretnini omogucuje
da svoja prava upisu, a nevaljane upise bri$u, odnosno da stanje zemljisne knjige
ucine to¢nim, jer to nakon isteka prijelaznog roka vise ne¢e mo¢i uciniti ako pra-
vo na nekretninama, pouzdajudi se u sadrzaj zemljisne knjige (iako je pogresan),
stekne savjesna tre¢a osoba. U tom prijelaznom razdoblju ni prema kome, pa niti
prema bona fides stjecateljima, ne djeluje neoboriva pretpostavka o istinitosti/
potpunosti zemlji$noknjiznog stanja."'

Kod odgode povjerenja u istinitost, neovisno o tome je li stjecatelj bio savjestan
ili ne, njegovo je stjecanje moguce osporavati zbog toga $to je u korist njegova
prednika bio proveden nevaljan upis, jer je odgodena zastita povjerenja u isti-
nitost. Nositelji knjiznih prava koji su osteceni nevaljanim upisom dok traje od-
goda zastite povjerenja u istinitost, mogu zahtijevati brisanje upisa i uspostavu
prijasnjeg zemljiSnoknjiZnog stanja prema svakom stjecatelju, neovisno o roko-
vima koje zakon propisuje za podnos$enje brisovne tuzbe. Zbog toga svaki stje-
catelj koji u roku u kojem je odgodena primjena pravila o zastiti povjerenja u
istinitost stjece pravo na nekretnini, mora uzeti u obzir moguc¢nost da njegovo
pravo zbog nevaljanog upisa njegova prednika moze biti izbrisano na zahtjev
o$te¢enog nositelja knjiznog prava, te da ta moguc¢nost postoji sve dok ne prote-
kne rok u kojem je odgodena zastita povjerenja u istinitost."> Ovakvo je stanje u
sustavima umjerene zastite povjerenja, gdje je i bez propisane odgode povjerenja
u istinitost zemlji$ne knjige, stjecanje temeljem povjerenja u istinitost zemljisne
knjige uvjetno sve dok ne isteknu rokovi (od zahtijevanja prednikove uknjizbe)
u kojima je moguce i protiv savjesnog stjecatelja osporavati nevaljanost upisa
njegova prednika.” S druge strane, odgodu primjene pravila o zastiti povjerenja

Josipovi¢, T.: Zemlji$noknjizno pravo, Informator, Zagreb, 2001., str. 250. - 252.; Jug, J.:
Zastita povjerenja u zemlji$ne knjige u normativi i sudskoj praksi, u: Begi¢, S. et.al.: Zakon
o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima i Zakon o zemlji$nim knjigama: 1997. - 2017.:
hrvatsko stvarno pravo de lege lata i de lege ferenda, Zagreb, 2017., str. 109. - 113.

Usp. Baran, K; Baran, M. i Zagrajski, S.: Neka pitanja i dvojbe oko bra¢ne ste¢evine i na-
Cela povjerenja u zemljisne knjige — kroz sudsku praksu, Pravni vjesnik 23 (3-4): 2006., str.
68.

V. Josipovi¢, T.: Stjecanje stvarnih prava na nekretninama na temelju povjerenja u zemljis-
ne knjige, Zb. Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, v.19., 2/1998., str. 457.



LJUBIC COVIC, A., Odgoda povjerenja u zemljisne knjige u Bosni i Hercegovini?
Zbornik radova Pravnog fakulteta Sveucilista u Mostaru, br. XXVIIL., 2020., str. 5. - 27.

u istinitost, u sustavima apsolutne zastite povjerenja'* u kojima je propisano da
se brisovna tuzba protiv savjesnih osoba ne moze podnijeti uopce, dakle tamo
gdje se upisi savjesnih stjecatelja ne mogu osporavati jer su ucinci povjerenja u
istinitost zemlji$ne knjige momentalni, treba tretirati kao pruzanje mogucnosti
za podizanje brisovne tuzbe protiv svih, pa i savjesnih stjecatelja, u rokovima u
kojima vrijedi odgoda ucinaka povjerenja u istinitost zemljiSne knjige. Naravno
ako zakon takvu odgodu propisuje.

Sto se, pak, odgode zastite povjerenja u potpunost zemljisne knjige tice, u raz-
doblju dok traje odgoda povjerenja u potpunost moguce je zahtijevati upis neu-
pisanih prava protiv svakog upisanog stjecatelja knjiznog prava, neovisno o tome
je li on u pogledu zemlji$noknjiznog stanja bio savjestan.'” Izvanknjizni nositelji
prava na nekretninama zastic¢eni su tako od mogu¢nosti da izgube svoja nevalja-
no upisana ili neupisana prava zbog djelovanja pravnih ucinaka zastite povjere-
nja u potpunost.

U pravnim sustavima u kojima je zemlji$na knjiga neazurna, odgadanje ucina-
ka pravila o povjerenju u zemljisne knjige ima prvenstveno javnopravni interes:
omoguciti uknjizbu i azuriranje fakti¢nog i zemljisnoknjiznog stanja u odnosu
na zemljiSte upisano kao drustveno vlasni$tvo, a u vezi s brisanjem tog vlasnistva
zbog uskladivanja s promjenama nastalim pretvorbom drustvenog vlasnistva,'
kao i zastitom statusa nekretnina s karakterom opceg i javnog dobra, ali i sprje-
¢avanjem rizika od odgovornosti drzave za naknadu $tete."”

Sama okolnost da se radi o ,odgodi,“ odnosno ,prijelaznom roku,“ sugerira da
to razdoblje traje relativno kratko, tj. da treba biti svedeno na najkrace moguce
vrijeme unutar kojeg ¢e se posti¢i u¢inak koji je namjeravan. Samim time, ¢inilo
bi se da tema odgode ucinaka pravila o povjerenju u zemljisne knjige (javnu evi-
denciju nekretnina) nije vise aktualna u BiH buduc¢i da su zakoni koji propisuju
nacelo povjerenja u zemljisnu knjigu - vazeci ve¢ znacajno razdoblje. Medutim,
kako ¢e pokazati analiza entitetskih propisa, odgodeni uc¢inak, ako se na taj nacin

" Njemacki i $vicarski pravni poredak, ¢ija rjeSenja su preuzeta i u pravni poredak entiteta

(iako u donekle ,,¢udnoj“ kombinaciji u ZSP RS). V. i u Povlaki¢, M. Nacelo povjerenja u
zemlji$nu knjigu u najnovijoj praksi Vrhovnog suda Federacije BiH, NPR 1/2014., str. 45.

Mulabdié¢, S., Mutap¢i¢, H.: Dobrovoljno opterecenje prava vlasni$tva na nekretnini tudim
stvarnim pravom, Domaca i strana sudska praksa, br. 83/2020, str. 76.

Ovako i Josipovi¢, T.: Zemljisnoknjizno pravo, op. cit., str. 252.

U Republici Hrvatskoj se kao razlog produzenja rokova u kojima ¢e vrijediti odgoda po-
vjerenja u zemlji$ne knjige navodio i ,,izrazen rizik od odgovornosti Republike Hrvatske za
naknadu Stete koja moze nastupiti” (Prijedlog izmjena Zakona o vlasni$tvu iz 2009. (Nar.
nov., br. 153/09), navedeno prema Milakovi¢, G. Prestanak vazenja odgode povjerenja u
zemlji$ne knjige, Informator br. 6460, od 6. 3. 2017. g.).
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shvate zavr$ne odredbe ZSP FBiH/RS, mogao bi biti vazeci status nacela povjere-
nja u zemljisnu knjigu/javnu evidenciju.

ZV BD BiH i ZRZPZ BD BiH ne propisuju odgodu ucinaka nacela povjerenja u
zemlji$nu knjigu, bez obzira na podatke na kojima je uspostavljena evidencija
prava na nekretninama.'® Na taj nacin, jo$ od 2001. godine, u BD BiH nacelo po-
vjerenja u registar zemljista proizvodi sve ucinke, u oba pravca i u odnosu na sve
nekretnine (¢l. 8. ZRZPZ BD BiH, ¢l. 34. ZV BD BiH), s tim $to je u BD BiH, po
uzoru na pravna pravila zemljisSnoknjiznog prava i zemljisnoknjizno pravo Repu-
blike Hrvatske, povjerenje u istinitost zemljisne knjige u svakom sluc¢aju uvjetno
dok ne proteknu rokovi u kojima se i protiv savjesnih osoba moze brisovnom
tuzbom osporavati neistinit zemljisnoknjizni upis (¢l. 128. ZRZPZ BD BiH).

3.1. Zavrsne odredbe entitetskih zakona o stvarnim pravima i odgoda povje-
renja u zemlji$ne knjige

Unato¢ tome §to su potrebu propisivanja odgodenog djelovanja pravila o
povjerenju u zemljisne knjige zakonodavci redovno prepoznali, samo normira-
nje odgode povjerenja nije izvedeno najuspjesnije, i to kako u BiH (RS i FBiH),
tako ni u Republici Hrvatskoj (RH). Javile su se brojne dileme u primjeni odgode
povjerenja u zemlji$nu knjigu, jer zakonodavci nisu pravilno i nedvosmisleno
normirali rokove odgode povjerenja, predmet odgode povjerenja (je li odgodeno
samo povjerenje u istinitost ili i povjerenje u potpunost, odnosno je li odgodeno
djelovanje povjerenja u odnosu na sve nekretnine ili samo na nekretnine u drus-
tvenom vlasnistvu), a onda posebno, pojavilo se i pitanje predstavljaju li odrede-
ne odredbe suspenziju primjene nacela povjerenja u zemljisnu knjigu ako to ne
propisuju izravno nego pozivaju vanknjizne titulare prava na nekretninama da
upi$u svoja prava. Dakle, kada govorimo o odgodi primjene nacela zastite povje-
renja u istinitost i potpunost zemljisnih knjiga, tada treba voditi racuna o roku
u kojem ta odgoda proizvodi pravne ucinke i na koje se nekretnine ta odgoda
odnosi."”

Entitetski zakoni o stvarnim pravima u zavr$nim odredbama sadrze odredene
norme ¢ija je svrha i cilj s aspekta ucinaka povjerenja u zemljisnu knjigu - disku-
tabilna. ZSP RS u temeljnom tekstu iz 2008.% propisivao je u ¢lanku 346. da van-
knjizni nositelji stvarnih prava mogu u roku od tri godine pokrenuti postupak za

18 V. Abdi¢, A. Nacelo povjerenja u zemlji$ne knjige u Bosni i Hercegovini, Zagrebacka prav-
na revija, 6 (1) 2017., str. 107.

1 Milakovi¢, G.: loc. cit.

20 Sluzbeni glasnik RS br. 38/2008 od 27. 12. 2008.
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upis stvarnih prava u pogledu nekretnina i svih promjena na njima u zemljisnu
knjigu (st. 1.), da je drzavno pravobraniteljstvo duzno u roku od tri godine od
dana stupanja na snagu zakona pokrenuti postupke za upis stvarnih prava na
nekretninama kojih je nositelj RS, jedinica lokalne samouprave, kao i upis javnih
i op¢ih dobara (st. 2.), te u stavku 3. odgodu djelovanja nacela povjerenja u istini-
tost i potpunost zemljisnih knjiga u odnosu na stjecanja do kojih dode unutar roka
od tri godine od dana stupanja na snagu zakona, ako se njime stjece nekretnina
na kojoj je bilo upisano drustveno vlasnistvo, a nije brisano prije stupanja na
snagu zakona. Prednja odredba na izravan nacin suspendira ucinke povjerenja
u zemljiSnu knjigu do 5. sije¢nja 2012. godine (i to, kako u pogledu istinitosti
upisa, tako i u pogledu potpunosti publiciranog stanja) za nekretnine koje su
bile u drustvenom vlasnistvu (a drustveno vlasnistvo nije izbrisano do stupanja
na snagu ZSP-a). Otuda je stav nekih autora o trogodis$njoj odgodi povjerenja u
zemljiSne knjige u RS-u bio utemeljen,* iako nije pravljena nuzna razlika izmedu
nekretnina u drustvenom vlasnistvu (na dan stupanja na snagu ZSP RS) i nekret-
nina u privatnom vlasnistvu (¢l. 346. st. 3. ZSP RS). Medutim, Zakonom o izmje-
nama i dopunama Zakona o stvarnim pravima iz 2011. (dalje i: ZID ZSP 2011.)*
umjesto naprijed citirane odredbe ¢l. 346. usvojena je potpuno nova odredba
koja propisuje da nositelji prava vlasnistva koji nisu upisani u javnu evidenciju® o
nekretninama i pravima na njima mogu u roku od tri godine od dana stupanja na
snagu fog zakona pokrenuti postupak pred nadleznim sudom za stjecanje pravne
osnove za upis tih prava (st. 1.), zatim da su nositelji prava upravljanja, koristenja
ili raspolaganja na nekretninama u drustvenom, odnosno drzavnom vlasnistvu,
koji nisu upisani u javnu evidenciju o nekretninama i pravima na nekretninama,
duzni u roku od tri godine od stupanja na snagu zakona pred nadleznim sudom
pokrenuti postupak za stjecanje pravne osnove za upis prava vlasnistva (st. 2.), te
u stavku 3. da je nadlezno pravobraniteljstvo duzno u roku od tri godine od dana
stupanja na snagu ovog zakona pokrenuti postupak za upis neupisanih javnih i
op¢ih dobara u javnu evidenciju o nekretninama i pravima na njima. U ovom
zakonu ne spominje se vise izrijekom odgoda povjerenja u zemljiSne knjige, pa
ostaje diskutabilno jesu li novom odredbom ¢l. 346. st. 3. ZSP RS produzeni ro-
kovi odgode povjerenja u javnu evidenciju u odnosu na nekretnine upisane kao
drustveno vlasnistvo, odnosno je li ovim izmjenama propisana i odgoda povje-

21

Mutap¢i¢/Brkié: op. cit., str. 159. - 162.; Medi¢, D: Prelazne i zavr$ne odredbe Zakona o
stvarnim pravima Republike Srpske, Godi$njak fakulteta pravnih nauka, Banja Luka, br.
8/2018, str. 30. - 31.; kao i kod istog autora u Novo stvarno pravo Republike Srpske, Go-
di$njak fakulteta pravnih nauka Apeiron, br. 1/2011, str. 12. - 14.

2 Sluzbeni glasnik RS br. 95/2011 od 21. rujna 2011.

3 Clankom 1. ZID ZSP RS 2011. Odredeno je da se u cijelom tekstu zakona rije¢i ,, zemljisnu
knjigu“ zamjenjuju rije¢ima ,javnu evidenciju“ u odgovaraju¢em padezu.
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renja u potpunost javne evidencije u odnosu na sve ostale nekretnine (st. 1.12.),
koja odgoda povjerenja bi tada za sve nekretnine vrijedila do 30. rujna2014. go-
dine.”* Konac¢no, Zakonom i izmjenama i dopunama Zakona o stvarnim pravima
RS-a iz 2015. (dalje i: ZID ZSP 2015)* izmijenjen je ponovno ¢lanak 346. ZSP
RS na nacdin da su rijeci ,,u roku od tri godine od stupanja na snagu ovog zakona“
zamijenjene rijeima ,,do stupnja na snagu katastra nepokretnosti, osnovanog u
skladu sa Zakonom o premjeru i katastru nepokretnosti Republike Srpske*

I odredbom c¢lanka 361. ZSP FBiH propisuje se obveza izvanknjiznih nositelja
stvarnih prava da u roku od tri godine pokrenu postupak za upis stvarnih prava
glede nekretnina i svih promjena na njima u zemljisnu knjigu, ali zakon ne propi-
suje izri¢ito odgadanje ucinaka pravila o povjerenju u zemljisnu knjigu. Stoga ¢e
od odgovora na postavljena pitanja u vezi tumacenja vazeceg ZSP RS-a, izravno
ovisiti i tumacenje odredbe ¢l. 361. ZSP FBiH.

Osim toga, komplementarne odredbe ¢l. 345. ZSP RS-a i ¢l. 360. ZSP FBiH pro-
pisuju da rokovi za podizanje brisovne tuzbe propisane tim zakonima pocinju
te¢i od dana stupanja na snagu tih zakona. Imajuci u vidu da dok tece rok za
podizanje brisovne tuzbe, ucinci povjerenja u zemljiSnu knjigu ne nastupaju, te
je stjecanje stvarnih prava uvjetno, to su i ove zavr$ne odredbe u izravnoj vezi s
djelovanjem povjerenja u zemljisnu knjigu.

4. Dileme u pogledu primjene zavr$nih odredaba entitetskih zakona o
stvarnim pravima

U pravnoj teoriji je sporno predstavlja li uopée odredba o ostavljanju za-
konskog roka unutar kojeg se propisuje obveza/moguc¢nost pokretanja postupa-
ka radi upisa neupisanih vanknjizno postojecih stvarnih prava na nekretnina-
ma odgodu ucinaka povjerenja u zemljisnu knjigu®, a potom, ako se prihvati da
predstavlja takvu odgodu, treba li biti tumacena kao odgoda samo povjerenja
u potpunost, ili samo povjerenja u istinitost, ili derogira povjerenje u zemljisne

2 ZID ZSP RS 2011. stupio je na snagu 30. rujna 2011.
» Sluzbeni glasnik RS br. 60/11 od 30. srpnja 2015.

2 V. stavove izrazene u: Giunio, M., A.: Ustavnosudska derogacija povjerenja u zemlji$ne
knjige - ozbiljno upozorenje na derogaciju ustavne uloge Vrhovnog suda, u Liber ami-
corum in honorem Jadranko Crni¢ (1928. - 2008.), Novi informator, Zagreb, 2009., str.
610.; zatim: Gavella, N.: Neka razmisljanja o zastiti povjerenja u pravnom prometu, U
povodu nekih sudskih i ustavnosudskih odluka, Informator, br. 5712, 2008., str. 13. Sli¢-
no i u Izdvojenom misljenju dvoje sudaca Ustavnog suda RH u predmetu tog suda broj
U-I11/821/2007 od 18. lipnja 2008. (Narodne novine br. 78/08 od 7. srpnja. 2008.), detalj-
nije infra u tekstu o odgodi povjerenja u Republici Hrvatskoj.
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knjige u oba pravca. U prilog tome da prednja odredba propisuje odgodu ucinaka
povjerenja u javnu evidenciju govori logi¢no tumacenje kako bi bilo proturje¢no
da zakonodavac propisuje obvezu/omogucava vanknjiznim nositeljima da upisu
svoja prava na nekretninama, a istovremeno im onemogucuje da tu obvezu i iz-
vrde, $to bi bio slucaj ako bi povjerenje u potpunost i istinitost zemljisne knjige
nastupilo bez odgode.?” ?® Kako se tuzbom za utvrdenje izvanknjizno postoje¢ih
prava na nekretninama ne osporava postojeci upis kao neistinit, sa zahtjevom za
povrat u prijadnje knjizno stanje (jer podnositelj tuzbe nije raniji nositelj knjiz-
nog prava nego izvanknjizni vlasnik), sto je karakteristika brisovne tuzbe koja
djeluje samo na pozitivni aspekt povjerenja u zemljisne knjige - ne bi se radilo o
odgodi ucinaka povjerenja u istinitost. Ovom odredbom se omogucuje upis van-
knjizno postojec¢ih prava na nekretninama (vlasnistva, koristenja, upravljanja i
raspolaganja), $to bi znacilo ,,upotpunjavanje zemlji$ne knjige/javne evidencije,”
te time derogaciju djelovanja povjerenja u potpunost.*

S druge strane, oni koji smatraju da se u slucaju propisivanja obveze/moguénosti
pokretanja sudskih postupaka za upis vanknjizno postojecih prava u odredenom
roku ne radi o propisivanju odgode povjerenja u zemljisnu knjigu, osporavaju i
tumacenja da se u tom slucaju radi o odgodi povjerenja u potpunost. Kao argu-
ment se navodi da, buduci da se kod stjecanja s povjerenjem u potpunost radi
o stjecanju nekretnine neopterecene tudim pravima, teretima ni ogranicenjima
koja u tom trenutku nisu upisana, niti je bilo vidljivo da je njihov upis zatrazen
(¢L. 56. st. 2. ZSP FBiH/RS), ako se prihvati da se radi o derogaciji povjerenja u
potpunost javne evidencije, vanknjizno vlasni$tvo, odnosno suvlasnistvo, bi se
de facto tretiralo kao teret na upisanom vlasnistvu u korist drugog titulara, $to
znamo da nije to¢no.”

7 V. Josipovi¢, T. i Ernst. H. u Uloga zemlji$nih knjiga u pravnom prometu bra¢nom ste-

¢evinom, u Kacer, H.; Mom¢inovié, H.; Zuvela, M. (ur.), Liber amicorum in honorem
Jadranko Crni¢ (1928. - 2008.), Novi informator, Zagreb, 2009., str. 582. (dalje se citira:
Josipovi¢/Ernst: Uloga zemljisnih knjiga u pravnom prometu bra¢nom stecevinom).

# ZSP RS ne propisuje jedinstveno obvezu vanknjiznim nositeljima prava na nekretninama

da upisu svoja prava (pokrenu sudske postupke radi stjecanja osnova za upis), nego samo
nositeljima prava kori$tenja, raspolaganja i upravljanja na nekretninama u drustvenom
vlasni$tvu koja prava nisu upisana u javnu evidenciju, kao i nadleznom pravobraniteljstvu
u odnosu na nekretnine koje predstavljaju javno i opée dobro, dok se ostalim titularima
samo ostavlja mogucnost da u odredenom roku pokrenu te postupke. Treba liiu tom prav-
cu praviti razliku izmedu djelovanja povjerenja u odnosu na nekretnine u drustvenom
vlasni$tvu i one u privatnom vlasni$tvu?

2 Usp. Josipovi¢/Ernst: Uloga zemljisnih knjiga u pravnom prometu bra¢nom stecevinom,

str. 582.
Vidi argumentaciju u Giunio, M., A.: Ustavnosudska derogacija povjerenja u zemlji$ne
knjige - ozbiljno upozorenje na derogaciju ustavne uloge Vrhovnog suda, u Liber ami-
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Usporedna analiza, izvr$ena u nastavku, pokazat ¢e odgadaju li navedene zavrsne
odredbe ZSP RS/FBiH ucinke povjerenja u zemljisne knjige i u kojem pravcu.
Moguce je vise hipoteza, ali dvije najuobicajenije su: a) ove odredbe suspendiraju
primjenu nacela povjerenja u zemljisne knjige u oba pravca i za sve nekretnine,
u kojem slucaju su povjerenje u potpunost i istinitost zemljisne knjige u FBiH
bili odgodeni za tri godine od stupanja na snagu zakona, a u RS-u do stupa-
nja na snagu katastra nekretnina; b) odredbe ne suspendiraju primjenu nacela
povjerenja u zemljisnu knjigu; ove odredbe samo pozivaju na upis vanknjizno
postojecih prava na nekretninama u ostavljenom roku/zabranjuju retroaktivnu
primjenu racunanja rokova za brisovne tuzbe, bez posljedica po djelovanje nace-
la povjerenja u zemljisnu knjigu.

I stru¢na javnost u BiH je podijeljena po pitanju nastupa ucinaka pravila o povje-
renju u zemlji$nu knjigu; dok jedni drze da nacelo povjerenja u zemljiSne knjige
(u FBiH) nije odgodeno,” drugi smatraju da je predvidena trogodi$nja odgoda.*
Pitanje odgode ucinaka povjerenja u zemljisnu knjigu aktualizira se kroz vise sfe-
ra prakticne primjene zemljiSnoknjiznih i materijalnopravnih odredbi; otvorena
su tako pitanja $to je sa stjecanjima prava na nekretninama u RS-u u razdoblju
izmedu 30. rujna 2014. godine (kad bi, ako je vrijedila, istekla odgoda povjerenja
u potpunost javne evidencije prava na nekretninama prema ZID ZSP 2011.), pa
do 8. kolovoza 2015. godine kad je stupio na snagu ZID ZSP 2015., kojim se even-
tualno propisuje nova odgoda uc¢inaka povjerenja u javnu evidenciju, zatim $to je
s u¢incima povjerenja u zemljisnu knjigu u razdoblju izmedu stupanja na snagu
ZZK RS (2003.) i pocetka primjene ZSP RS (2010.), odnosno ZZK FBiH (2003.) i
pocetka primjene ZSP FBiH (2014.). Takoder, postavlja se pitanje vrijede li u¢inci
pravila o povjerenju u zemlji$ne knjige na podruc¢jima BiH gdje se vrse postupci
uspostave zemlji$noknjizne/druge evidencije prava na nekretninama.

Odgodeno djelovanje nacela povjerenja u zemljisne knjige bilo je predvideno u
RH u ranijem Zakonu o zemljisnim knjigama iz 1996.,” te u Zakonu o vlasnistvu

corum in honorem Jadranko Crni¢ (1928. - 2008.), Novi informator, Zagreb, 2009., str.

611.

Povlaki¢, M. (2014.): Nacelo povjerenja u zemlji$nu knjigu u najnovijoj praksi Vrhovnog

suda Federacije BiH, NPR, br. 1/2014, str. 45.; Abdi¢, A., op. cit., str. 123.

32 Mutap¢i¢, H. i Brki¢, A.: op. cit., str. 159.; Babi¢, I. et.al. Komentar zakona o stvarnim
pravima Federacije BiH, Sarajevo, 2014., str. 892.; Mulabdi¢/Mutap¢i¢, loc. cit., Medi¢, D.
Sticanje svojine od nevlasnika, Zbornik radova sa X Savjetovanja iz oblasti gradanskog
prava, Jahorina, 2015., str. 21. - 26.

3 Zakon o zemljisnim knjigama, Narodne novine br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/2001, 100/2004,
107/2007. 152/2008, 126/2010 i 55/2013, navodi se u tekstu i kao ZZK RH 1996.
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i drugim stvarnim pravima iz iste godine.** *> U ZV RH postoji izravna odredba
u ¢lanku 388. st. 5. koja propisuje da se zastita povjerenja u istinitost i potpunost
zemlji$nih knjiga odredena tim zakonom nece primjenjivati u korist stjecanja do
kojeg dode do 1. sijecnja 2017.% ako se njime stjece nekretnina na kojoj je bilo
upisano drustveno vlasni$tvo, a nije brisano prije nego $to je taj zakon stupio
na snagu. Dakle, ovdje je vidljiva izricita i jasna odgoda povjerenja u zemlji$ne
knjige (u oba pravca) u odnosu na nekretnine u drustvenom vlasnistvu, kakva
je postojala u ZSP RS iz 2008. Osim prednje odredbe, veliku paznju, ali i debatu
stru¢ne javnosti u RH izazvala je odredba cl. 224, st. 2. i 3. ranije vaze¢eg ZZK
RH iz 1996. kojom je bilo propisano da su izvanknjizni nositelji stvarnih prava
(st. 2.), kao i drzavno pravobraniteljstvo (st. 3.) duzni u roku od pet godina’” od
stupanja na snagu tog zakona pokrenuti postupke radi upisa stvarnih prava na
nekretninama i svih promjena na njima u zemljisnu knjigu.

Dio pravne struke odredbu je tretirao kao odgodu djelovanja nacela povjerenja
u potpunost zemljisne knjige za sve nekretnine, za razdoblje u kojem je omogu-
¢eno podizanje tuzbe za upis vanknjizno stecenih prava na nekretninama,*® dok
je drugi dio smatrao da ova odredba uopce ne tangira pravnu zastitu savjesnog
stjecanja nekretnina u pravnom prometu, nego da se radi o pokusaju zakono-
davca da disciplinira izvanknjizne nositelje stvarnih prava s ciljem aZuriranja ze-
mljisnih knjiga.”

. Pro¢isceni tekst objavljen u Narodnim novinama br. 81/2015; navodi se u tekstu i kao ZV RH.

3 O odgodi povjerenja u zemlji$ne knjige u RH se na jednom mjestu ovako govori: ,,S jed-
ne strane moze se razumjeti da RH nije uspjela izvrsiti uknjizbu i uskladenje fakti¢nog i
zemljisnoknjiznog stanja u odnosu na velik broj nekretnina koje je stekla ex lege nakon
pretvorbe drustvenog vlasnistva, ali je s druge strane kroz dvadeset godina od donosenja
ZV-aiZZK-au pravnom sustavu RH vladao dualizam i nejednakost u primjeni jednog od
temeljnih nacela stvarnog i zemljisSnoknjiznog prava, a §to je dovodilo do pravne nesigur-
nosti u pravnom prometu nekretnina. (Jug, J.: op. cit., str. 110.).

3 Ovaj rok odgode povjerenja bio je prvotno odreden za pet godina od stupanja na snagu

ZV RH, da bi kroz ¢etiri kasnije izmjene Zakona taj rok bio produzivan, a zadnja odgoda
istekla je 1. sije¢nja 2017. godine. Vidi u Jug, J: op. cit., str. 109. - 113.

7 Ovaj rok je izmjenama zakona iz 2001. godine produZzen za dodatnih pet godina, odnosno

do 1. sije¢nja 2007. godine.

8 Vidi Josipovi¢, T.: Stjecanje stvarnih prava na nekretninama na temelju povjerenja u ze-

mljisne knjige, op. cit., str. 463., 464., kao i kasniji rad Josipovi¢/Ernst: Uloga zemlji$nih
knjiga u pravnom prometu bra¢nom ste¢evinom, op. cit., str. 581. - 585., a ovako i u Jug,
J.: op. cit., str. 113.; Baran/Baran/Zagrajski, Neka pitanja i dvojbe oko bracne stecevine i
nacela povjerenja u zemlji$ne knjige, str. 68., Milakovi¢, G., op. cit., 2017., Ernst, H. Oste-
¢enje vjerovnika i bra¢na ste¢evina u novoj ustavnosudskoj analizi, Zbornik PFZ, 62, (5-
6), 2012, str. 1347.

Ovako: Giunio, A.: Derogacija povjerenja u zemlji$ne knjige, str. 610.; zatim: Gavella, N.:
Neka razmisljanja o zastiti povjerenja u pravnom prometu, U povodu nekih sudskih i

39
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5. Odgoda povjerenja i postupak uspostave evidencije nekretnina i
prava na nekretninama

Imajuéi u vidu da se posljednjim izmjenama ZSP RS-a rokovi za upis van-
knjizno stecenih prava na nekretninama vezuju uz stupanje na snagu katastra
nekretnina kao javne evidencije nekretnina i prava na njima, bitno je odrediti
kakve ucinke na stjecanje i zastitu stvarnih prava na nekretninama ima posto-
jeca javna evidencija nekretnina, koja je vazeca do stupanja na snagu katastra
nekretnina (posebno imajuci u vidu da katastar nekretnina ne stupa na snagu
simultano za sve katastarske op¢ine, nego parcijalno kad se pojedini postupak
uspostave dovrsi), te kako postupak uspostavljanja katastra nekretnina utjece na
ucinke povjerenja u postojecu javnu evidenciju.*

Historijski-pravno Zakon o zemlji$nim knjigama iz 1930.*' je u zavr$nim odred-
bama (§ 145) propisivao da, u podrucjima u kojima se zemlji$ne knjige tek osni-
vaju po novodonesenim propisima, Zakon o zemljisnim knjigama pocinje vaziti
u pogledu svake novoosnovane zemljisne knjige danom otvaranja zemljisne knji-
ge.*> Medutim, ZSP RS/FBiH, a ni ZPKN BD BiH ne normiraju na ovakav nacin
odgodu primjene zakona, tim vise $to do osnivanja ,,nove“ evidencije vrijedi i
primjenjuje se postojeca evidencija nekretnina i prava na nekretninama.

Dok traju postupci uspostavljanja ,,nove“ evidencije, nekretnine i prava na ne-
kretninama publiciraju se u postojecem publicitetnom sustavu* (s izuzetkom
podrucja BiH gdje zemljisna knjiga jo$ ne postoji, koji za predmet ove analize,
nije relevantan). Clanak 189. ZPK RS-a propisuje da se do osnivanja katastra ne-
kretnina koriste i odrzavaju ranije vazece evidencije o pravima na nekretninama,
dakle zemljisnoknjizna evidencija prava na nekretninama se u tom razdoblju do
stupanja na snagu katastra nekretnina, vodi i odrzava po ZZK RS-a. Pravila ZZK

ustavnosudskih odluka, Informator, br. 5712., 2008., str. 13. Sli¢no i u Izdvojenom mi-
§ljenju dvoje sudaca Ustavnog suda RH u predmetu tog suda broj U-111/821/2007 od 18.
lipnja 2008. (Narodne novine br. 78/08 od 7. srpnja 2008.).

40 Vidi i ¢l. 55. st. 1. ZSP FBiH/RS o suspendiranju uc¢inaka povjerenja u zemlji$nu knjigu u
pogledu ¢injeni¢nog stanja upisanih nekretnina.

4 Zakon o zemljisnim knjigama od 18. srpnja 1930. (SL. novine Kraljevine Jugoslavije, br.
146-LI).
2 V. kod Culinovi¢, E.: Komentar zemljisnoknjiznih zakona (Zakona o zemljisnim knjigama,

o unutra$njem uredenju, osnivanju i ispravljanju zemljisnih knjiga, te o zemlji$noknjiz-
nim deobama, otpisima i pripisima); Beograd, 1931., str. 344., 345.

“ V. ¢l 74. st. 1. ZPK RS (nakon izmjena i dopuna zakona iz 2016.): ,,Od dana pocetka osni-
vanja katastra nepokretnosti sprovode se promjene u katastarskoj evidenciji, zemlji$noj
knjizi i knjigama ulozenih ugovora do isteka roka za osnivanje katastra nepokretnosti
odredenog u javnom oglasu.“
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RS-a o pretpostavci istinitost i potpunost zemljisne knjige, te stjecanju prava po
tom temelju (¢l. 9 ZZK RS) nisu izri¢ito derogirana. S druge strane, u postupku
osnivanja katastra nekretnina provodi se postupak izlaganja, te postupak utvrdi-
vanja prava na nekretninama koje su bile u postupku izlaganja, nakon ¢ega nad-
lezna komisija za izlaganje donosi rjesenje koje sadrzi podatke o nekretninama,
podatke o nositeljima prava na nekretninama, ogranicenja vezana uz raspolaga-
nje nekretninama, nalog za upis podataka o nekretninama i nositeljima prava
na nekretninama (¢l. 86. ZPK RS). Postupak osnivanja objavljuje se i pozivaju se
zainteresirane osobe da sudjeluju u postupku.*

ZZK FBiH takoder propisuje postupak uspostave zemljisne knjige.** Ovaj postu-
pak, u ovdje razmatranom smislu,* podrazumijeva da se na podrucjima Federa-
cije BiH gdje je zastupljeno paralelno egzistiranje katastra zemljista zasnovanog
na novoj izmjeri i zemljisne knjige zasnovane na austro-ugarskoj izmjeri, po pro-
cedurama propisanim zakonom, na temelju raspolozive dokumentacije katastra
zemljista i zemljisne knjige, uz sudjelovanje zainteresiranih nositelja prava, vrsi
upis prava na nekretninama definiranim po podacima nove izmjere.”” U odred-
bama ZZK FBiH nije predvideno da se za vrijeme dok traje uspostava zemljisne
knjige*® suspendiraju ucinci povjerenja u zemljisne knjige. Ipak, u praksi zemljis-

“ U postupku osnivanja katastra nekretnina objavljuje se oglas o osnivanju i izlaganju poda-

taka na javni uvid u javnom oglasu u katastarskoj op¢ini u kojoj se osniva katastar nekret-
nina i na internetskoj stranici Republicke uprave za geodetske i imovinskopravne poslove
RS (¢l. 78. ZPK RS) najkasnije 30 dana prije pocetka izlaganja podataka i utvrdivanja pra-
va na nepokretnostima, a u svrhu osnivanja katastra nekretnina. Tako na dan 2. 6. 2020.
godine, uvidom u stanje Oglasa o osnivanju katastra nekretnina i izlaganju na javni uvid
podataka o nekretninama i podataka o pravima na nekretninama (https://www.rgurs.org/
lat/oglasi-o-pojedinacnom-izlaganju) vidljivo je da je od pocetka 2020. u tijeku izlaganje
podataka na javni uvid u vise od deset op¢ina (a u odredenim administrativnim op¢inama
u vise katastarskih op¢ina), te je u oglasima navedeno da se rokovi za prijavu prava na
nekretninama mogu produzivati.

45

Usp. Poglavlje VIII ZZK FBiH ,Novo uspostavljanje, zamjena i postupak uspostavljanja
zemlji$ne knjige® (¢lanci 63. - 72.) kao i s njima povezane odredbe ¢l. 73. 1 88., ZZK FBiH,
te ¢l. 13. Pravilnika o postupanju u zemljiSnoknjiznim stvarima (Sl. novine FBiH, br. 5/03)
V. vi$e u Simi¢, G. i Mi¢anovi¢, L: Najbolja praksa u radu zemljisnoknjiznih ureda u Fede-
raciji BiH kod procesa zamjene ili uspostave zemljisne knjige, Projekat registracije nekret-
nina u BiH/FBiH i CILAP, 2014., str. 1. i dalje). Vidi za primjer oglas o postupku uspostave
zemlji$ne knjige na https://pravosudje.ba/vstv/faces/vijesti.jsp?id=58243.

16 Postupak uspostave za prostore gdje zemljisnoknjizna evidencija nije ranije ni postojala ili

je unistena, pa se po ovim odredbama ZZK FBiH uspostavlja, nije relevantno za predmet
ovog rada (ako zemlji$na knjiga ne postoji - nema ni povjerenja u zemljisnu knjigu).
v Simi¢, G. i Mi¢anovié, L: op. cit., str. 1.
48

Zakon propisuje da ovaj postupak traje najduze jednu godinu (¢l. 67. st. 4. ZZK FBiH), ali
u praksi postupak pripreme za uspostavu i sama uspostava traju znatno duze.
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noknjiznih ureda je da na zemlji$noknjiznim izvacima koji se izdaju u vrijeme
dok traje uspostava zemljisne knjige u A2 listu izvatka posebnim upisom (plom-
bom) publiciraju da postoji prijava osnivanja zemlji$noknjiznog uloska prema
podacima novog premjera (po npr. ¢l. 88. st. 2. ZZK FBiH),* ¢ime se tre¢e osobe
obavjestavaju da je u tijeku taj postupak sa svojim zakonom propisanim posljedi-
cama.” Uspostava zemljisne knjige se objavljuje (¢l. 67. ZZK FBiH).

ZRZPZ BD BiH propisuje postupak uspostave registra zemljista i prava na ze-
mljistu, kao jedinstvene evidencije nekretnina i stvarnih prava, koji postupak
podrazumijeva izlaganje na javni uvid podataka o nekretninama (tehnickih po-
dataka novog premjera) i utvrdivanje prava na nekretninama.’' Do stupanja na
snagu registra zemljita postojece evidencije nekretnina ostaju na snazi.”> Postu-
pak uspostave objavljuje se (¢l. 231. ZRZPZ BD BiH). U okviru odredbi o osni-
vanju registra zemlji$ta ne suspendira se djelovanje nacela povjerenja u zemljisne
knjige za vrijeme dok traje postupak uspostave.

Suprotno tome, ZZK RH iz 1996., s oCitom namjerom postizanja pravne sigur-
nosti u prometu pravima na nekretninama, u dijelu pod nazivom ,Osnivanje,
obnavljanje, dopunjavanje i preoblikovanje zemljisne knjige“ propisuje da dok
rok za ispravak odreden oglasom ne istekne, upisi u zemljisnu knjigu ne smatraju
se istinitim i potpunim, pa se nitko ne moze pozivati na to da je postupao s po-
vjerenjem u njihovu istinitost, te da dok rok za ispravak ne istekne, na svim izva-
cima i drugim ispravama koje zemljiSnoknjizni sud izdaje na osnovu podataka iz
zemljiSne knjige glede koje taj rok tece ucinit e se to vidljivim, uz to¢nu oznaku
zadnjega kalendarskog dana tog roka (¢l. 187. ZZK RH 1996.).”*

9 Sadrzaj zabiljezbe, tamo gdje je publicirao vodenje postupka uspostave ili predstoje¢i po-
stupak uspostave, glasi npr.: ,,Pr. 03. 03. 2017 god. Dn. Br. 713/17. na temelju ¢lana 88
stav 2. ZZK i prijavnog lista br. 469/17, k.¢. 91/1492 odgovara parceli 2255/1 nove izmjere
upisanoj u zk ul br. 586 KO xx.*

> Jedna od posljedica je utvrdivanje najvjerojatnijeg titulara prava na nekretninama, a on ne

mora biti onaj koji je upisan u zemlji$noj knjizi. Vidi npr. Kantonalni sud Mostar, RjeSenje
broj 07 0 Dn 016730 19 Gz od 28. 5. 2020. Vidi i odluku istog suda broj: 07 0 Dn 016733
19 Gz od 28. 5. 2020.

31 Cl. 243. ZRZPZ BD BiH. Vidi detaljnije u: Latifovi¢, E.: Izlaganje na javni uvid podataka o
nekretninama i utvrdivanje prava na zemljistu u funkciji uspostave jedinstvenog registra
zemlji$ta i prava na zemlji$tu u Bréko distriktu BiH, Geodetski glasnik god. 48, br. 45.,
2014., str. 52.

52 Clanak 260. st. 1. ZRZPZ BD BiH.

3 Vidi vise kod Kontrec, D., Osnivanje (obnova) zemljisnih knjiga - rad katastarskog i ze-

mlji$noknjiznog povjerenstva (de lege lata, de lege ferenda), Zbornik Pravnog fakulteta
Sveucilista u Rijeci, v. 29, br. 1., 2008., str. 19.
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Moze li se otuda govoriti o stjecanju temeljem povjerenja u zemljisnu knjigu u
slucaju stjecanja prava na nekretnini u vrijeme dok traje uspostava odnosne ze-
mljiSne knjige/registra zemljista/katastra nekretnina? Pregledom dostupne sud-
ske prakse nisu pronadene odluke sudova u Federaciji BiH koje bi ukazivale na
stav po ovom pitanju.”* Po nasem misljenju, moguce je argumentirati u oba prav-
ca. Zbog izostanka suprotne zakonske odredbe, ucinci povjerenja u zemljisnu
knjigu i u tim katastarskim opc¢inama vrijede. Naime, iz ¢l. 55. st. 1. ZSP FBiH/
RS proizlazi da se samo u pogledu ¢injeni¢nog stanja nekretnine zemljisna knjiga
ne smatra istinitom i potpunom ako je uspostavljena na temelju podataka starog
premjera. Otuda bi podaci o nositeljima prava na ovim nekretninama uzivali za-
$titu povjerenja u istinitost i potpunost, a ovako bi proizlazilo i iz ¢l. 88. st. 1. ZZK
FBiH/RS (,,Promjenom oznake i preuzimanjem rezultata premjera ne mijenjaju
se pravni odnosi na nekretnini.“). Medutim, imaju¢i u vidu da se u slucajevima
uspostave ne vrsi samo preuzimanje podataka novog premjera, ve¢ se uspostavlja
novi zemljiSnoknjizni ulozak/list nepokretnosti po podacima novog premjera, u
kojem postupku se utvrduju i prava na nekretninama, ¢ini se opravdanim §tititi
i vanknjizne titulare prava na nekretninama za vrijeme dok postupak uspostave
traje, kao $to je to zakonodavac ucinio u RH.

Imajudi u vidu prezentiranu zakonsku regulativu, i usporedna rjesenja, ¢ini se da
u BiH ucinci povjerenja u potpunost nisu suspendirani u ovisnosti o postupku
osnivanja/uspostave ,nove“ ili azuriranja postojece evidencije nekretnina. Ipak,
u slucaju da je u zemljisnoknjiznom ulosku u odredenoj katastarskoj op¢ini iz-
vr$ena zabiljezba vodenja postupka uspostave, ili zabiljezba da je sporno pravo
vlasnistva (¢l. 85a) ZPK RS; ¢l. 238. st. 1. ZRZPZ BD BiH; ili npr. ¢l. 87. st. 1. ZZK
FBiH/RS), postoje osnove za iskljucenje pravila o zastiti povjerenja u zemljisnu
knjigu. Savjesnost stjecatelja je pretpostavka za primjenu pravila o povjerenju u
zemlji$ne knjige, a stjecatelj se ne moze smatrati savjesnim u slucaju da je znao ili
imao dovoljno razloga posumnjati da je zemlji$na knjiga netocna ili nepotpuna
(¢l. 55. st. 2. ZSP FBiH/RS; ¢l. 34. st. 2. ZV BD BiH). Za vrijeme dok traje uspo-
stava zemljisne knjige, iako iz zemljisne knjige nije moguce pouzdano utvrditi
postojanje tudih prava, tereta ni ogranicenja (cl. 56. st. 2. ZSP FBiH/RS), ali zain-

54 Ali, iz dostupne sudske prakse moguce je ustanoviti da sudovi na odnose koji su nastali

prije stupanja na snagu ZSP FBiH/RS, bez zadrske primjenjuju pravila o povjerenju u ze-
mljisnu knjigu: v. VS FBiH: 65 0 P 214591 15 Rev od 3. 7.2018.; 53 0 P 046069 15 Rev od 8.
3.2017.;650 P 041838 15 Rev od 22.9.2015.; 650 P 098577 16 Rev od 12.9.2017.;51 0 P
052624 18 Rev od 24.7.2018.; -VSRS 78 0 P 018216 17 Rev, od 12. 10.2017.; 80 0 P 026263
12 Rev od 14. 3. 2013.; 80 0 P 027066 14 Rev od 1. 11. 2016., neobjavljeno (pribavljeno od
Centra za sudsku dokumentaciju VSTV BiH).
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teresirane osobe, s obzirom na okolnosti,”” imaju dovoljno razloga posumnjati u
to da stvar pripada otuditelju.

Dakle, postoje razlozi iskljucenja primjene pravila o zastiti povjerenja u zemljis-
nu knjigu ako do stjecanja dode za vrijeme dok traje postupak uspostave zemljis-
ne knjige/katastra nekretnina/registra zemljista. Ti razlozi ne mogu se de lege lata
smatrati odgodom ucinaka povjerenja u zemlji$nu knjigu, ali oni to ipso facto
jesu jer Ce, gore navedenom logikom, biti moguce dokazati da je stjecatelj bio
nesavjestan.

U svakom slucaju, imajuci u vidu svrhu zemljisne knjige da odrazava stvarno sta-
nje nekretnina na nacin da je upisani titular stvarnog prava ujedno i izvanknjizni
titular prava, rok ostavljen ¢l. 361. ZSP FBiH (koji je u FBiH istekao dana 6. ozuj-
ka 2017. godine) je posljednji zakonski modus da se zemljisna knjiga dovede u
stanje potpunosti.®®

6. Odgoda povjerenja u istinitost?

Odredbe ¢l. 345. ZSP RS i ¢l. 360. ZSP FBiH propisuju da rokovi za podizanje
brisovne tuzbe prema tom Zakonu pocinju teéi stupanjem na snagu tog Zakona,
¢ime se iskljucuje retroaktivno racunanje rokova za podizanje brisovne tuzbe.
Intencija zakonodavca bila je da se sprijeci da trogodi$nji rokovi za osporavanje
prednikovog nevaljanog upisa proteknu prije nego s$to se osobi povrijedenoj u
knjiznom pravu omoguci adekvatna zastita.”” Dakle, prakti¢na svrha odredbe ¢l.
345. ZSP RS i ¢l. 360. ZSP FBiH je neka vrsta odgode nastupanja ucinaka povje-
renja u istinitost zemljisne knjige, a teorijsko-pravno radi se o zabrani retroaktiv-
nog rac¢unanja trogodis$njih rokova za podizanje brisovne tuzbe.®

» Jedna od okolnosti je i ta da se postupak uspostave najavljuje javnim oglasavanjem (v. ¢L.

67. ZZK FBiH, ¢l. 231. ZRZPZ BD BiH, ¢l. 74. ZPK RS).

Mulabdié¢, S. i Mutap¢i¢, H.: Dobrovoljno optereéenje prava vlasni$tva na nekretnini tu-
dim stvarnim pravom, Sudska praksa domaca i strana, br. 83/2020, Privredna $tampa,
Sarajevo, str. 76.

56

> Naime stupanjem na snagu ZSP RS omogucuje se stjecanje stvarnih prava temeljem po-

vjerenja u istinitost zemljisne knjige. Moguce da do tog stjecanja dode nakon stupanja
na snagu ZSP-a, ali nakon proteka vi$e od tri godine od nevaljanog upisa stjecateljevog
prednika, pa se u tom slu¢aju, da nema ove odredbe ¢l. 345. ZSP RS, prednikov upis uopée
ne bi mogao osporavati.

8 Jug. J.: op. cit., str. 112. Josipovi¢, T.: Stjecanje stvarnih prava na temelju povjerenja u ze-

mljisne knjige, op. cit., str. 464.
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Ova odredba ne bi trebala izazivati dileme u pravnim sustavima u kojima je bri-
sovna tuzba (u pogledu procesne legitimacije, rokova i sadrzaja) jasno definira-
na (v. supra 3.). U tim sustavima odgodom povjerenja u istinitost produzuju se
rokovi za podizanje brisovne tuzbe za onoliko vremena koliko traje propisana
odgoda ucinaka pravila o povjerenju u zemljisne knjige.

U entitetima je, ipak, pitanje brisovne tuzbe nespretno rijeseno. Npr., u odredbi
¢l. 56. ZSP RS rokovi za podizanje brisovne tuzbe odredeni su konfuzno. Odred-
be stavaka 3. i 4. ¢lanka 56. ZSP RS su proturjecne jer propisuju razlicite rokove
za podizanje brisovne tuzbe, ne vrsedi pri tom razli¢itom definiranju i distinkciju
u odnosu na pasivno legitimirane osobe, odnosno vrste upisa koji se osporavaju
u jednim ili drugim rokovima. Predvideni su tako kao objektivni, trogodi$nji,
rokovi od izvr$ene prednikove uknjizbe i kao subjektivni $ezdesetodnevni rokovi
od isteka roka za zalbu protiv odluke o dozvoli prednikova neistinitog upisa, (st.
3.), ali i opisno definirani (redovno dulji) rokovi u kojima se moze osporavati
osnova stjecateljevog upisa, te isklju¢enje mogucnosti podizanja brisovne tuzbe
uopce - protiv savjesnih trecih stjecatelja prava (st. 4.). U najkrac¢em, odredbe 56.
st. 3. ZSP RS i 56. st. 4. (drugi dio) istog zakona jedna u vezi s drugom su nepri-
mjenjive, jer se na jednom mjestu (¢l. 56. st. 3.) dopusta brisovnu tuzbu (i protiv
savjesnih tre¢ih osoba), u tocno propisanim rokovima, da bi na drugom mjestu
(L. 56. st. 4.) isklju¢io mogucnost podizanja brisovne tuzbe protiv savjesnih tre-
¢ih osoba.”® Dovodeci ovo u vezu s odredbom ¢lanka 345. ZSP RS, ovisno o tome
kako se tumaci ova odredba, moze se izvesti zakljucak da povjerenje u istinitost
a) de facto jeste odgodeno za razdoblje od tri godine od stupanja na snagu ZSP
RS, ¢ak i prema tre¢im savjesnim stjecateljima, ili b) nije odgodeno jer se pro-
tiv savjesnog treceg po ZSP RS brisovna tuzba ne moze podic¢i. Autor je skloniji
potonjoj pretpostavci, a iz razloga koji slijede argumentaciju u odnosu na ¢l. 360
ZSP FBiH.

Buduc¢i da je i odredba ¢l. 360. ZSP FBiH ocigledno blanketnog karaktera, po-
trebno ju je dovesti u vezu s odredbama tog zakona koje propisuju podnosenje
brisovne tuzbe, a to je jedino® odredba ¢l. 56. st. 3. ZSP FBiH, koja kaze: ,,Bri-

9 V. Medi¢ navodi da su odredbe ZSP RS o brisovnoj tuzbi, kod postojeceg stanja stvari, uni-

jele dosta konfuzije, da su tesko primjenjive i da su bile nepotrebne (Medi¢, D.: Sticanje
svojine od nevlasnika, op. cit., str. 26.).

60 Postoje i druge odredbe ZSP FBiH koje propisuju moguénost podnos$enja odredenih vrsti

»brisovnih zahtjeva“ radi utvrdenja da je odredeni upis u zemlji$noj knjizi nevaljan kao
npr. tuzba savjesnog stjecatelja kod viSestrukog ugovaranja otudenja nekretnine protiv
upisanog nesavjesnog stjecatelja iz ¢l. 57. st. 2. ZSP (da se u ovom slucaju ne radi o bri-
sovnoj tuzbi v. Babi¢, 1. et. al., op. cit., str. 295. — 297., zatim Simonetti, P.: Visestruko
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sovna se tuzba moze podi¢i u rokovima u kojima se moze ostvarivati osporava-
nje pravnog osnova upisa, ali se ne moze podici ukoliko je savjesna treca osoba
pouzdavajuci se u zemljisnu knjigu upisala svoje pravo.” Dakle imamo s jedne
strane blanketnu normu koja kaze da trogodisnji rokovi za podizanje brisovne
tuzbe pocinju te¢i od stupanja na snagu ZSP-a, te odredbu o brisovnoj tuzbi na
koju blanketna norma upucuje, u kojoj se trogodisnji rok ne spominje (spomi-
nju se opisni rokovi ,,u kojima se moze ostvarivati osporavanje pravnog osnova
upisa“).! Trogodisnji rok se istina spominje u odredbi o modusu ostvarivanja
pravne zastite savjesnog ugovaratelja kod viSestrukog ugovaranja otudenja koji
se ovlasc¢uje podnijeti zahtjev za brisanje upisanog prava nesavjesnog ugovara-
telja i uknjizbu prava vlasnistva u svoju korist, medutim u ovom slucaju ne radi
se o brisovnoj tuzbi, nego kvazi-brisovnoj tuzbi, odnosno vrsti vlasnicke tuzbe.®
Odredba ¢l. 360. otuda je nejasna bududi da ostaje nedoreceno zasto zakono-
davac posebnom odredbom, i to na ovom mjestu u zakonu, propisuje pocetak
tijeka roka (i to drugacijeg) za podizanje brisovne tuzbe kad je to ve¢ prije u¢inio
odredbom ¢lanka 56. ZSP FBiH? Prethodno izvr§ena analiza odredbe ¢l. 56. ZSP
RS pokazuje, uz ostale rezultate, i to da tamo, ovaj trogodisnji rok, stoji barem
u vezi s odredbom ¢l. 56. st. 3. ZSP RS. Valja imati u vidu da je Nacrt Zakona o
stvarnim pravima FBiH sadrzavao identi¢nu odredbu o brisovnoj tuzbi kakva
postoji u ¢l. 56. st. 3. ZSP RS,* a koja je u finalnoj verziji teksta zakona izbacena.

ugovaranje otudenja, op. cit., str. 32.) kao i npr. zahtjev za brisanje drustvenog/drzavnog
vlasnistva, te upis prava vlasni$tva u korist ranijeg nositelja prava koristenja na gradevin-
skom zemlji$tu (¢l. 343. ZSP), koji takoder ne potpada pod kategoriju brisovne tuzbe iz
prostog razloga jer se radi o zahtjevu u vanparni¢nom, zemljisnoknjiznom postupku.

o1 Neki autori korelaciju odredbi ¢l. 56. st. 3. i ¢l. 360. ZSP FBiH vide na nadin da potonja
odredba nadopunjuje prvu buduéi da u prvoj nisu decidno propisani rokovi za podnose-
nje brisovne tuzbe, pa da iz odredbe ¢l. 360. ,slijedi da rok za podnosenje brisovne tuzbe
iznosi 3 godine.“ (Babid, L. et .al., op. cit., str. 289., 290.). S prednjim stavom tesko bi se bilo
sloZiti iz vise razloga. Prvo, protivi se pravilima logi¢kog tumacenja, kao i nomotehnike,
normu zavr$nih odredbi zakona shvacati kao sredstvo definiranja roka podnos$enja bri-
sovne tuzbe, koji institut nastavlja postojanje i nakon $to zavr$ne odredbe zakona odavno
izgube relevantnost. Drugo, nije to¢no da rokovi za podnosenje brisovne tuzbe u ZSP
FBiH nisu propisani, oni su samo umjesto eksplicitno - brojkom, definirani opisno, upra-
vo odredbom ¢l. 56. st. 3. ZSP. Trece, gubi se iz vida tekst Nacrta ZSP FBiH koji je uistinu
predvidao trogodi$nje rokove za podizanje brisovne tuzbe (kao u ¢l. 56. st. 3. ZSP RS).

62 Vidi u: Sago, D. i Radi¢, Z.: Brisovna tuzba - zatita knjiznih prava, Zbornik Pravnog fa-
kulteta Sveucilista u Rijeci (1991.) v. 38/1, 2017., str. 479., kao i Cizmi¢, J., Sago, D. i Kacer,
B.: Osnove zemljisnoknjiznog prava, University of Maribor Press, 2018., (e-knjiga), str.
634. - 637.

6 V. Babi¢, . et. al., op. cit., str. 891.; Povlaki¢, M.: Transformacija stvarnog prava u Bosni i
Hercegovini, op. cit., str. 122.
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Slijedom prednjeg, buduci da ta odredba predstavlja regulaciju ,tradicionalne®
brisovne tuzbe protiv savjesnih stjecatelja (kakva je postojala u ranijim pravnim
pravilima zemlji$noknjiznog prava), a potom je iz novog stvarnog prava izbace-
na, proizlazi da je cilj odredbe ¢l. 360. ZSP FBiH - zastita ranijih nositelja knjiz-
nih prava koji su povrijedeni u svom pravu neistinitim upisom u korist prednika
nesavjesnog stjecatelja, od nastupanja prekluzije u moguc¢nosti koristenja brisov-
ne tuzbe radi osporavanja tog neistinitog upisa.®* Dakle, odredba ¢l. 360. ZSP
FBiH odnosi se na pocetak tijeka rokova za podnosenje brisovne tuzbe protiv
nesavjesnih stjecatelja jer je samo protiv takvih stjecatelja brisovnu tuzbu mogu-
¢e podici (¢l. 56. st. 3. ZSP FBiH). Propisivanje trogodisnjeg roka u ovoj odredbi
samo je tehnicka greska® nastala vjerojatno kao rezultat propusta da se odredba
uskladi s rezultatima rasprave o Nacrtu ZSP-a, kad je iz ¢lanka 56. Nacrta ZSP
FBiH izbrisana odredba stavka 3. (koji je sadrzajno odgovarao ¢l. 56. st. 3. ZSP
RS).%¢ Zakonodavac je, imajuci u vidu da se brisovna tuzba podnosi zbog neisti-
nitosti prednikova upisa, u rokovima koji se racunaju od provodenja prednikova
neistinitog upisa, koji rokovi su lako mogli iste¢i i prije stupanja na snagu ZSP-a,
upravo i predvidio da rokovi za podnosenje brisovne tuzbe pocinju te¢i tek stu-
panjem na snagu ZSP-a.

o4 Usporedi: drugacije Veli¢, L. u Babi¢, 1. et.al. Komentar zakona o stvarnim pravima Fe-

deracije BiH, Sarajevo, 2014., str. 891. (,Ovom odredbom se nastojalo $to prije do¢i do
stvarnog nosioca stvarnih prava na nekretninama, te u skladu s tim izvrsiti aZuriranje
javnih registara i stvoriti pretpostavke za siguran pravni promet. Cilj zakonodavca je pri
tome mogao zanemariti pravne u¢inke ovakve odredbe, te ¢injenicu da bi po isteku roka
doslo do legalizacije protivpravnog prisvajanja tude imovine.).

6 Rokovi u kojima se moze vrsiti osporavanje osnova upisa, kako ZSP FBiH definira rokove

unutar kojih je moguée podi¢i brisovnu tuzbu, nisu nuzno trogodisnji. Ove rokove pro-
pisuju posebni, materijalnopravni zakoni (npr. uslijed razloga pobojnosti ugovor se moze
osporavati u objektivnom roku od tri godine od zaklju¢enja ugovora - ¢l. 117. Zakona o
obveznim odnosima, a uslijed razloga nitavosti ugovori se mogu pobijati bez vremenskog
ogranicenja - ¢l. 110. Zakona o obveznim odnosima; sudske odluke se mogu po vanred-
nim pravnim lijekovima osporavati u roku od pet godina od pravomoc¢nosti, odnosno
bez vremenskog ogranicenja ako kojoj stranci nezakonitim postupanjem nije bila data
mogucénost da raspravlja pred sudom; ili ako je u postupku kao tuzitelj ili tuzenik sudjelo-
vala osoba koja ne moze biti stranka u postupku, ili ako stranku koja je pravna osoba nije
zastupala ovlastena osoba, ili ako parni¢no nesposobnu stranku nije zastupao zakonski
zastupnik, ili ako zakonski zastupnik odnosno punomo¢nik stranke nije imao potrebna
ovlastenja za vodenje parnice, ili za pojedine radnje u postupku, ako vodenje parnice,
odnosno obavljanje pojedinih radnji u postupku nije bilo naknadno odobreno (¢l. 255. -
257. Zakona o parni¢nom postupku FBiH, Sluzbene novine FBiH br. 53/2003, 73/2005,
19/2006 i 98/2015) itd.

66 Vidi u Babi¢, L. et. al., op. cit., str. 891.
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Kad se radi o potencijalnom utjecaju odredbi ¢l. 360. ZSP FBiH, odnosno 346.
ZSP RS, na povjerenje u istinitost zemljisne knjige, ne mogu se zanemariti odred-
be koje propisuju da se u FBiH i RS brisovna tuzba ne moze podici protiv savje-
sne trec¢e osobe koja je svoje pravo upisala u zemljisnu knjigu (¢l. 56. st. 3. ZSP
FBiH, ¢l. 56. st. 4. ZSP RS). Prijelazne odredbe ne derogiraju tu odredbu. U duhu
je ZSP-a tumacenje da se njime §tite savjesne osobe, savjesni stjecatelji, a ne Stite
nesavjesni.”’ Stoga smatramo da je svrha odredbe ¢l. 360 ZSP FBiH, odnosno ¢l.
345. ZSP RS, sprijeciti nastup prekluzije za podizanje brisovne tuzbe (a ujedno
i onemoguci retroaktivnu primjenu roka za brisovnu tuzbu) samo u odnosu na
nesavjesne trece stjecatelje. Prednje ne bi bilo novina u stvarnopravnom sustavu
Federacije i RS-a, s obzirom da kontekstualno sli¢cnu odredbu sadrzi i ZZK FBiH/
RS.%®

Medutim, u RS-u, kod izric¢ite odredbe o mogucnosti podizanja brisovne tuzbe
u rokovima iz ¢l. 56. st. 3. ZSP RS, ima prostora i za drugaciju argumentaciju.
Upravo kod reguliranja moguc¢nosti osporavanja zemljisnoknjiznih upisa vidlji-
ve su sve loe strane nekriticke transplantacije pravnih rjesenja iz vise razlicitih
pravnih sustava u pravni sustav drzave primateljice.” Konkretno, preuzimanje
rjedenja iz austrijskog stvarnopravnog sustava (brisovne tuzbe iz ¢l. 56. st. 3. ZSP
RS) i njemackog stvarnopravnog sustava (ispravke neispravnog upisa iz ¢l. 60.
ZZK RS 1icl 56. st. 4. ZSP RS) dovodi do nejasnoca glede momenta nastupa uci-
naka povjerenja u istinitost zemljisne knjige, pa otuda i glede eventualne odgode
tih u¢inaka.

7. Zakljucak

Odgoda ucinaka pravila o povjerenju u zemljisnu knjigu u prijelaznom raz-
doblju, iako motivirana opravdanim razlozima, ne djeluje u pravcu afirmacije
nacela povjerenja jer u tom razdoblju izvanknjizni vlasnici zbog nepoznavanja

6 Vidi kod Babi¢, I et. al., op. cit., str. 297.

o8 Clanak 60. st. 2. ZZK FBiH/RS predvida0 nezastarivo pravo da se traZi ispravka zemljisne

knjige, i to po odobrenju upisane osobe, koje odobrenje moze zamijeniti sudska odluka
povodom pravnog sredstva koje se naziva tuzba za davanje odobrenja. Iako to ne proizlazi
direktno iz zakonske odredbe, smatra se da se, u vezisa ¢l. 9. ZZK FBiH, te ¢l. 56. st. 3. ZSP
FBiH, ispravka ne moze traziti ako je tre¢a savjesna osoba stekla neko pravo na temelju
pogres$ne zemlji$ne knjige. V. u Povlaki¢, M. u Babi¢, 1. et. al., op. cit., str. 297.

R Vidi vise kod: Teubner, G.: Legal irritants: Good faith in British law or how unifying law

ends up in new divergences, u: The Modern law review, Vol. 61, No. 1 (1998), str. 17. - 24.
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zemljiSnoknjiznog stanja, nepoznavanja pravnih propisa, nezainteresiranosti i
dr,, rijetko upisuju svoja izvanknjizno ste¢ena prava, tako da i ne dolazi u tom
smislu do uskladivanja izvanknjiznog i zemljiSnoknjiznog stanja.”’ Iz novog
stvarnopravnog i zemljisnoknjiznog prava u BiH jasno je vidljiva orijentiranost k
postizanju azurne javne evidencije o pravima na nekretninama i posljedi¢noj za-
§titi sigurnosti prometa nekretninama; pa ostavljanje neodredenog roka za upis
vanknjizno stecenih prava na nekretninama ne sluzi cilju zakona. Naprotiv, upra-
vo primjena pravila o povjerenju u zemljisnu knjigu, zbog prijetnje gubitkom
neuknjiZzenog stvarnog prava, motivira vanknjizne nositelje da upisuju prava na
nekretninama.”’ Stoga, najpravilniji bi bio zaklju¢ak da propisivanje obveze upi-
sa vanknjizno stecenih prava na nekretninama u javnu evidenciju u odredenom
razdoblju ne predstavlja samo po sebi odgodu nacela povjerenja u potpunost te
javne evidencije bududi da tako nesto nije ni propisano, ali da ¢injenica uspo-
stavljanja, osnivanja javne evidencije prava na nekretninama, ako je publicirana,
moze utjecati na savjesnost stjecatelja u smislu da je imao dovoljno razloga po-
sumnjati u to da stvar pripada otuditelju.

U dostupnoj sudskoj praksi koja se odnosi na primjenu nacela povjerenja u ze-
mljiSne knjige,”* sporni odnosi nastali su prije stupanja na snagu ZSP FBiH/RS,
pa se ne spominje odgoda ucinaka pravila o povjerenju u zemlji$nu knjigu, ve¢ se
nacelo primjenjuje ako se smatra da su ispunjene zakonske pretpostavke za isto.
Slijedom prednjeg, bilo bi i u tom pravcu kontraproduktivno, ali i protivno prav-
noj sigurnosti da nakon gotovo desetogodis$nje primjene pravila o zastiti povje-
renja u zemljisnu knjigu nakon stupanja na snagu ZSP-a povjerenje u zemljisne
knjige u entitetima bude odgodeno.

Postupci uspostave zemljisne knjige/katastra nekretnina su postupci kojima je
cilj uspostaviti evidenciju nekretnina prema podacima tzv. novog premjera i pri
tom azurirati podatke o nositeljima stvarnih prava na nekretninama. Za razdoblje
dok u odnosu na odredene katastarske op¢ine, ili Cestice, traje uspostava zemljis-
ne knjige, postoje okolnosti koje mogu dovesti do derogacije u¢inaka povjerenja
u istinitost i potpunost te zemljisne knjige, jer se u tom slucaju moze dokazivati
da ne postoji savjesnost stjecatelja u pogledu ispravnosti zemljisne knjige. U tim
slucajevima ne radi se o odgodi uc¢inaka povjerenja u zemljisnu knjigu, nego o
postojanju jedne od smetnji za zastitu povjerenja u zemljisnu knjigu, a to je ne-
savjesnost stjecatelja.

70 Abdi¢, A., op. cit., str. 122., Mutap¢ié/Brkid, op. cit., str. 161.
71 V. Mutap¢i¢/Brki¢, op. cit., str. 161.; Povlaki¢, M.: Nacelo upisa i stjecanje prava vlasnistva
na nekretninama prema novom zemlji$noknjiznom i stvarnom pravu u BiH, Godis$njak
Pravnog fakulteta u Sarajevu, LIII - 2010., str. 326.

72 Vidi supra, fn. 54.
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DELAY OF THE PUBLIC TRUST PRINCIPLE IN LAND
REGISTERS IN BOSNIA AND HERZEGOVINA?

Summary: The final provisions of the entity Laws on Real Rights invite/order
non-registered holders of real rights to real estate to register their rights within the
deadlines prescribed there, and stipulate that deadlines for filing an action for cance-
lation begin to run only after the entry into force of these laws. These provisions can,
comparatively legally grounded, be interpreted as delaying the effects of the rules on
trust in land registers. On the other hand, before the enactment of the Law on Real
Rights, the Laws on Land Registers provide for the protection of the acquisition of
real rights on real estate based on trust in the land register, without leaving a tran-
sitional deadline for harmonizing the land registry with the unregistered rights on
real state, in which period the effects of trust in the land registers would not be valid.
Hence, it seems contradictory that the principle of trust in land registers operates in
the period after the adoption of the Land Registry Act and until the entry into force
of the Real Rights Act, after which its effects are suspended. This paper analyzes po-
tential obstacles to the effects of trust in land registers in the entities and the Brcko
District of BiH (such as the procedure for establishing a land registry /real estate ca-
daster), and attempts to prove that in BiH, since the entry into force of the reformed
land registry legislation, the effects of trust in land registers has not been delayed
(except in Republika Srpska in the period 2010-2011, but only regarding real estate
in social ownership).

Key words: principle of public trust in land registers, delay of public trust, establish-
ment of land register.
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