BOSNA | HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE | HERCEGOVINE
VRHOVNI SUD
FEDERACIJA BOSNE | HERCEGOVINE
Broj: 70 0 P 006062 16 Spp
Sarajevo, 07 04.2017. godine

Vrhovni sud Federacije Bosne i Hercegovine, odlucujuéi po zahtjevu Opc¢inskog
suda u Konjicu za rjesavanje spornog pravnog pitanja, na osnovu odredbe ¢lana 61.
Zakona o parni¢nom postupku (,,Sluzbene novine F BiH*, broj: 53/03, 73/05, 19/06 i
98/15 — u daljem tekstu: ZPP), te odredbe ¢lana 18. Pravilika o unutrasnjem sudskom
poslovanju Federacije Bosne i Hercegovine 1 Brcko Distrikta (,,Sluzbeni glasnik® broj:
66/12 i 40/14) na sjednici Gradanskog odjeljenja odrzanoj dana 07.04.2017. godine donio
je sljedecu:

ODLUKU

Usvaja se zahtjev Opéinskog suda u Konjicu za rjeSavanje spornog pravnog
pitanja, koje glasi:

,»Da li treba dozvoliti uknjizbu prava vlasniStva u skladu sa ¢lanom 346. Zakona o
stvarnim pravima i ¢lanom 39. Zakona o gradevinskom zemljistu u slucajevima kada
opéinska sluzba za upravu za poslove urbanizma izda uvjerenje da zemljiSte sluzi
redovnoj upotrebi zgrade, odnosno kada organ za upravu za imovinsko-pravne poslove
rjeSenjem utvrdi zemljiSte za redovnu upotrebu zgrade, a na tom dijelu zemljiSta vlasnik
zgrade prethodno nije imao nikakva prethodno upisana prava (privremeno ili prvenstveno
pravo koriStenja zemljiSta, pravo KkoriStenja zemljiSta radi gradenja, trajno pravo
koristenja zemljiSta), a u zemljisnoj knjizi je upisana opcina kao nosilac prava
raspolaganja/vlasnistva?

Da li je za uknjiZbu prava vlasniStva dovoljno gore navedeno uvjerenje odnosno
rjeSenje ili je potrebna i dodatna dokumentacija (npr. dokaz da je izmirena cijena
zemljista, odluka opcinskog vijeca o dodjeli zemljista i sl.) ?*

Gradansko odjeljenje Vrhovnog suda Federacije BiH izrazava:

PRAVNO SHVATANIJE

1.- Vlasnik zgrade, odnosno na posebnom dijelu zgrade, izgradene na gradskom
gradevinskom zemlji$tu, Cije pravo vlasni§tva na zgradi, odnosno posebnom dijelu
zgrade, je ve¢ upisano u zemljisSnim knjigama, Stupanjem na snagu Zakona o0
gradevinskom zemljistu Federacije Bosne i Hercegovine (,,Sluzbene novine FBiH®, broj:



25/03 i 54/04 - u daljem tekstu: Zakon o gradevinskom zemljistu) dana 16.05.2003.
godine, odnosno Zakona o stvarnim pravima (,,Sluzbene novine FBiH*, broj: 66/13 i
100/13 - u daljem tekstu: Zakon o stvarnim pravima) po samom zakonu (ex lege) stice
pravo vlasniStva na zemljiStu pod zgradom i na onoj povrSini zemljista koje sluzi za
redovnu upotrebu zgrade.

Za stjecanje navedenog prava vlasniStva osnovom clana 39. Zakona o
gradevinskom zemljiStu bez pravnog znaaja je Cinjenica da vlasnik zgrade, odnosno
njenog posebnog dijelu, nije bio upisan kao nosilac prava koriStenja na tom zemljistu,
pravo koriStenja zemljiStu da nije stekao ranije nekim pravnim poslom ili na drugi nacin,
paida li je ovo pravo, dakle, pravo koriStenja, stekao ex lege po ¢lanu 7. stav 2. Zakona
o prometu nepokretnosti (,,Sluzbeni list SRBiH®, broj: 38/78, 4/89, 29(90 1 22/91, te
»Sluzbeni list RBiH®, broj: 21/92, 3/93, 17/93, 13/94, 18/94 1 33/94, sa upisanim pravom
koriStenja ili pak izostankom ovoga upisa na istom u zemljiSnim knjigama, jer je
dovoljno da je vlasnik neke zgrade ili posebnog dijelu zgrade, pa da njegovo trajno pravo
koristenja (nastalo privodenjem svrsi gradskog gradevinskog zemljista izgradnjom zgrade
u skladu sa propisima koji reguliSu gradenje i prostorno uredenje i njenom uknjizbom)
bude po sili zakona pretvoreno u pravo vlasnistva.

2.- Kada je u pitanju upis prava vlasnistva u skladu sa odredbom ¢lana 39. Zakona
o gradevinskom zemljistu u korist vlasnika zgrade ili posebnog dijela zgrade na zemljistu
pod zgradom i na onoj povrSini zemljiSta koje je prostornim planom ili planom
parcelacije utvrdeno da sluzi za redovnu upotrebu zgrade, te, da ako prostornim
(regulacionim) planom ili planom parcelacije nije utvrdena povrSina zemljista koje je
potrebno za redovnu upotrebu zgrade, tu povrSinu utvrduje rjeSenjem opcinski organ
uprave (organ uprave) nadlezan za imovinsko-pravne poslove uz pribavljeno misljenje
op¢inskog organa uprave nadleznog za poslove urbanizma, uz ovakvo zakonsko
odredenje 1 dokaze o ostvarenju navedenih zakonskih pretpostavki, izvan zakonskih
pretpostavki za upis prava vlasni§tva sadrzanim u ovim odredbama te Zakonu o
zemljisnim knjigama (,,Sluzbene novine FBiH®, broj: 58/02), ne predstoje zakonska
ograni¢enja za takav upis na ovom zemljiStu, pa ni posebne odredbe Zakona o
gradevinskom zemljiStu u vidu prava na naknadu za dodijeljeno i preuzeto gradsko
gradevinsko zemljiste.

Navedenim ste¢enim pravom vlasnika zgrade, odnosno posebnog dijelu zgrade,
ranijeg nosioca prava koriStenja (bez obzira S§to izostaje upis tog prava u zemljiSnim
knjigama), sada vlasnika na zemljiStu pod zgradom i zemljiStu koje sluZi redovnoj
upotrebi zgrade, osnovom vlasniStva na izgradenoj zgradi, odnosno posebnom dijelu
zgrade, se ne uskracuju eventualno povrijedena prava osoba koje pretenduju na ista ili
neka druga prava na tom zemljiStu, pa i pravo na naknadu za njegovo oduzimanje, da
zaStitu tih povrijedenih subjektivnih prava zatraze u zakonom propisanom postupku.

ObrazloZenje

Op¢inski sud u Konjicu zahtjevom sadrzanom u njegovom dopisu broj: 58 0 Su
054951 16 Su 2 od 0812.2016. godine je pokrenuo postupak pred Vrhovnim sudom



Federacije radi rjeSavanja spornog pravnog pitanja u smislu ¢lana 61.a. stav 1. i Clana
61.b. stav 1. Zakona o parni¢nom postupku (,,Sluzbene novine FBiH* broj 52/03, 73/05,
19/06 i 98/15 u daljem tekstu ZPP), u vezi sa odredbom ¢lana 39. stav 1. Zakona o
gradevinskom zemlji$tu i ¢lanom 346. Zakona o stvarnim pravima Federacije BiH i
Zakonom o zemljisnim knjigama Federacije Bosne i Hercegovine, a uz Zahtjev je
dostavljen i spis broj: 056-0-Dn-15-000 663, sa prijedlogom rjeSenja spornog pravnog
pitanja.

Podnosilac u zahtjevu navodi da je kod tog suda u toku zemljiSno-knjizni
postupak po prijedlogu predlagatelja: Saban Pirali¢, sin Salke, i 2.- Catibe Pirali¢, kéi
Zulfe, iz Jablanice, Ulica Olimpijsko naselje, broj: 13, za uknjizbu prava vlasni$tva na
gradskom gradevinskom zemljiStu pod zgradom i zemljistu koje sluzi za redovnu
upotrebu zgrade.

Zemljisno-knjizno odjeljenje Op¢inskog suda u Konjicu da se stupanjem na snagu
Zakona o stvarnim pravima Federacije Bosne i Hercegovine susrelo sa ve¢im brojem
predmeta u kojima stranke traze uknjizbu prava vlasniStva na zemljistu koje sluzi
redovnoj upotrebi zgrade, a na kojem zemljiStu nisu upisani kao nosioci privremenog ili
prvenstvenog prava koristenja zemljista, pravo koriStenja zemljiSta radi gradenja, niti
trajnog prava koriStenja zemljista. Sluzba za upravu za geodetske, imovinsko-pravne
poslove 1 katastar nekretnina Op¢ine Jablanica da izdaje uvjerenja (tamo gdje postoji
regulacioni plan), odnosno rjeSenjem utvrduje potrebnu povrSinu zemljista koje sluzi
redovnoj upotrebi objekta, bez obzira na ¢injenicu da li je podnositelj zahtjeva prethodno
bio upisan kao nosilac nekog prava ili ne.

Op¢inski sud u Konjicu izraZzava sopstveno tumacéenje spornog pravnog pitanja,
na nacin da smatra da u sluc¢ajevima kada u korist vlasnika zgrade nisu upisana nikakva
prava na zemljiStu koje sluZi za redovnu upotrebu te ugrade, samo uvjerenje o zemljiStu
koje sluzi redovnoj upotrebi zgrade, odnosno rjeSenje kojim se utvrduje povrSina
zemljiSta za redovnu upotrebu zgrade ne moze biti pravni osnov za upis prava vlasnistva
na navedenom zemljiStu, bez dokaza da je provedena zakonom propisana procedura
raspolaganja op¢inskim zemljiste.

Uporiste za navedeni stav Op¢inski sud u Konjicu nalazi u odredbama ¢lana 4.
stav 2. i ¢lana 39. Zakona o gradevinskom zemljiStu 1 presudi Vrhovnog suda Federacije
Bosne i Hercegovine broj: U-284/97 od 08.01.1990. godine u kojoj je navedeno da
vlasnici zgrada ili posebnog dijela zgrade ne mogu zahtijevati od op¢inskog organa
uprave nadleznog za imovinsko-pravne poslove proSirenje i priznanje trajnog prava
koriStenja zemljiSta na neizgradeno gradsko gradevinsko zemljiSte za redovnu upotrebu
zgrade, na koje nisu stekli pravo koriStenja 1 koje ne ulazi u sastav njihove ranije
gradevinske parcele, prije nego Sto prethodno ishoduju dodjelu tog zemljista na koristenje
od nadleZne skupstine opcine.

Cijene¢i da u postupku pred ZemljiSno-knjiznim odjeljenjem Opcinskog suda u
Konjicu u ve¢em broju predmeta postoji potreba da se zauzme stav o izloZenom spornom
pitanju koje je od znaCaja za odluivanje o predmetu postupka pred prvostepenim



sudovima, iz kojih razloga je Op¢inski sud u Konjicu zahtjevom pokrenuo postupak pred
Vrhovnim sudom Federacije Bosne i Hercegovine radi rjeSavanja navedenog spornog
pitanja, navodeci kratak prikaz utvrdenog stanja stvari u ovoj konkretnoj pravnoj stvari,
prilazu¢i i sopstveno tumacenje spornog pravnog pitanja, dostavljajuéi 1 predmet,
Vrhovni sud Federacije Bosne i Hercegovine, prihvataju¢i potpunost i dozvoljenost
zahtjeva za rjeSavanje spornog pravnog pitanja, slijedeci jurisprudenciju Ustavnog suda
Bosne i Hercegovine sadrzanoj u:

- Odluci o dopustivosti i meritumu broj: AP 1593/05 od 31. marta 2007. godine,

- Odluci o dopustivosti broj: AP 3769/12 od 14. Oktobra 2015. godine,

- Odluci o dopustivosti broj AP 1509/15 od 20. juna 2016. godine

te:

- Presudi VVrhovnog suda Federacije Bosne i Hercegovine broj: 32 0 P 053389 11
Rev od 10.07.2012. godine,

- Presudi Vrhovnog suda Federacije Bosne i Hercegovine broj: 65 0 P 069834 14
Rev od 2106.2016. godine,

posebno cijenedi izlozeni stav Ustavnog suda Bosne i Hercegovine da je cilj svakog
modernog pravnog sistema, svakako, donoSenje propisa uz poStivanje propisane
procedure, kao i donoSenje propisa koji ¢e biti kompatabilni vazeéem pravnom sistemu,
budu¢i da nijedan propis ne moze egzistirati sam za sebe, niti moze jedno pitanje
regulisati na dijametralno suprotan na¢in od drugih propisa koji reguliSu dodirne oblasti,
da je cilj svake zajednice upravo uskladen pravni sistem kako bi neodreden krug osoba,
bez sumnje u pogledu tumacenja, mogao prilagoditi svoje ponaSanje pozitivnim pravnim
normama, radi ostvarivanja nacela pravne sigurnosti i ravnopravnosti, S$to svakako
predstavlja legitiman cilj od opéeg interesa, gdje se donoSenjem Zakona o gradevinskom
zemljiStu postepeno obezbjeduje postupak za uspostavu sistema pravnog jedinstva
zemljiSta 1 zgrada prema nacelu ,,superficies solo cedit“ u smislu da zgrada pripada
zemljiStu, odnosno njegov je sastavni dio, da je, izmedu ostalog, cilj donoSenja Zakona o
gradevinskom zemljistu bio 1 provedba Odluke Ustavnog suda Bosne 1 Hercegovine broj:
U-5/98 11 (,,Sluzbeni list BiH*, broj: 17/00 od 30. juna 2000. godine), u dijelu u kojem je
Ustavni sud ocijenio da je kategorija imovine u drustvenom vlasni$tvu nespojiva s
unaprjedenjem trzisne privrede S obzirom da, u teoriji i u praksi, u svakom procesu
privatizacije koji je neophodan u Bosni i Hercegovini, stvara ozbiljne prepreke na putu
uspostavljanja funkcionalne trzisne privrede, dakle, donoSenje Zakona o gradevinskom
zemljiStu, koji propisuje prenosenje trajnog prava koriStenja, kao relikta proslog pravnog
sistema u kojem je egzistirala Bosha i Hercegovina, u privatno vlasni§tvo s ciljem
postizanja sistema pravnog jedinstva zemljista i zgrade, rjeSava predmetno sporno pravno
pitanje po pravilima postupka za usvajanje pravnih stavova na nacin sadrzan u izreci ove
odluke iz sljedecih razloga:

1.- Odredbom ¢lan 346. Zakona o stvarnim pravima - Pravno sjedinjenje zemljista
I upisane zgrade - je odredeno:

(1) Ako do stupanja na snagu ovog zakona nije uspostavljeno pravno jedinstvo
zemljiSta 1 zgrade po odredbama posebnog zakona, vlasnik zgrade sti¢e pravo



vlasniS$tva na zemljiStu ispod zgrade i na onu povrsinu, koja je, po regulacionom
planu ili planu parcelacije, namijenjena da sluzi za redovnu upotrebu zgrade.

(2) Ako regulacionim planom ili planom parcelacije nije utvrdena povrSina zemljista,
koje je potrebno za redovnu upotrebu zgrade, tu povrSinu utvrduje nadlezni organ
uprave za imovinskopravne poslove, uz prethodno misljenje op¢inskog organa
uprave nadleznog za poslove urbanizma.

(3) Na zemljistu iz stava 1. ovog ¢lana nece se uspostaviti pravno jedinstvo zemljiSta
1 zgrade prije okoncanja postupka revizije po Zakonu o gradevinskom zemljistu
Federacije Bosne 1 Hercegovine. ("Sluzbene novine Federacije BiH" br.25/03).

Odredbom c¢lana 39. - ¢) PrenoSenje trajnog prava koriStenja u privatno vlasnistvo -
Zakona o gradevinskom zemljistu je odredeno:

Vlasnik zgrade ili posebnog dijela zgrade stupanjem na snagu ovoga zakona stice
pravo vlasniStva na zemljiStu, pod zgradom i na onoj povrSini zemljiSta koje je
prostornim planom ili planom parcelizacije utvrdeno da sluzi za redovnu upotrebu
zgrade, izuzev slucajeva koji su predmet revizije u skladu sa ¢lanom 87. do 92. prelaznih
odredaba ovoga zakona.

Ako prostornim (regulacionim) planom ili planom parcelacije nije utvrdena
povrSina zemljiSta koje je potrebno za redovnu upotrebu zgrade, tu povrSinu utvrduje
rjeSenjem opcinski organ uprave (organ uprave) nadlezan za imovinsko-pravne poslove
uz pribavljeno misljenje opc¢inskog organa uprave nadleznog za poslove urbanizma.

Dakle, izvrSena je suStinska izmjena pravnog rezima izgradenog (ne i
neizgradenog) gradskog gradevinskog zemljista na nacin da od 16.05.2003. godine, kao
dana stupanja na snagu Zakona o gradevinskom zemljistu, svaki vlasnik zgrade ili
posebnog dijela zgrade izgradene na gradskom gradevinskom zemljiStu (a to je osoba Cije
je pravo vlasniStva na zgradi ve¢ upisano u zemljiSnim knjigama), po sili zakona, stice
pravo vlasniStva na zemljiStu pod zgradom i povrSini zemljiSta koje sluzi za redovnu
upotrebu zgrade prema prostornom planu, izuzev slucajeva koji su predmet revizije, o
¢emu nije rije¢ u ovoj pravnoj stvari.

Pitanja da li je vlasnik zgrade, odnosno posebnog dijela zgrade, prethodno imao
upisano pravo privremenog ili trajnog koriStenja ili pak prvenstveno pravo koriStenja
zemljiSta, pravo koriStenja radi gradenja, da je u zemljiSnoj knjizi upisana op¢ina, kao
nosilac prava raspolaganja - vlasnistva, da li je provedena zakonom propisana procedura
raspolaganja op¢inskim zemljiStem, te pitanje placene ili neisplaene naknade za to
gradevinsko zemljiSte, nemaju znacaja za utvrdivanje prava na ranije pravo koristenja tog
zemljiSta, sada (nakon stupanja na snagu Zakona o gradevinskom zemljiStu) njegovo
vlasni§tvo 1 njegovu povrSinu zbog Cinjenice da se odredbe c¢lana 39. Zakona o
gradevinskom zemljistu odnosi na sva izgradena (ne 1 neizgradena) gradska gradevinska
zemljiSta zemljiste 1 Sto takvo zemljiSte dijeli pravnu sudbinu zgrade.



Dosljedno navedenom, imalo se izraziti pravno shvatanje pobliZe izloZeno u stavu
1.- izreke ove odluke.

Kako je u smislu odredbe ¢lana 52. stav (1) Zakona o stvarnim pravima - Pravni
osnov sticanja - sticalac prava vlasnistva na osnovu zakona (kao i iz drugih osnova
sadrzanih u ovoj odredbi) ovlasten zahtijevati upis stecenog prava vlasnistva u zemljiSne
knjige, koja provedena uknjizba djeluje od trenutka kada je sudu bio podnesen zahtjev za
uknjizbu (stav (4) navedenog ¢lana) proizlazi da se predmetne odredbe ¢lana 39. Zakona
o gradevinskom zemljistu, s ciljem njegove primjene, imaju prihvatiti kao sticanje prava
vlasni$tva po samom zakonu (ex lege) na zemljiStu pod zgradom i na onoj povrSini
zemljista koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade, a upis kojeg steCenog prava vlasniStva u
zemljisSne knjige se vrSi steCenim ovlaStenjem zahtijevati upis tog steCenog prava
vlasni$tva u zemljisne knjige.

2.- Odredbom ¢lana 3. Zakona o zemljiSnim knjigama Federacije Bosne i
Hercegovine su odredene pretpostavke upisa na nacin da se postupak upisa u zemljisnu
knjigu pokrec¢e podnoSenjem zahtjeva za upis, uz koji zahtjev za upis treba priloziti 1
dokaznu dokumentaciju na kojoj se zahtjev temelji, §to mogu biti: isprava koja je osnov
za sticanje stvarnog prava i dokument na osnovu kojeg se dokazuje stvarno pravo, Koji
postupk se okon¢ava upisom u zemljisnu knjigu na osnovu rjesenja o upisu.

Stoga, za slucaj da se trazi ostvarenje stecenog prava vlasniStva osnovom odredbi
Clana 39. Zakona o gradevinskom zemljiStu, odnosno ¢lanom 346. Zakona o stvarnim
pravima, §to je predmet razmatranja spornog pravnog pitanja, vlasnik zgrade izgradene
na gradskom gradevinskom zemljiStu ¢ije pravo vlasniStva na zgradi je upisano u
zemljisSne knjige treba da podnese zahtjev za uknjizbu zemljisno-knjiznom uredu
nadleZznog suda da se osnovom ovih zakonskih odredbi izvrsi uknjizba prava vlasniStva u
njegovu korist na zemljiStu pod zgradom 1 zemljiStu koje sluzi za redovnu upotrebu
zgrade, sa potrebnom dokaznom dokumentacijom u svrhu ostvarenja materijalno pravnih
pretpostavki koje opravdavaju osnovanost takvog zahtjeva, osnovanost kojeg zahtjeva, u
skladu sa pravilima zemlji$no-knjiznog prava, cijeni Zemlji$no-knjizni sud, koja ocjena i
iskazivanje potrebne dokumentacije, ne moze biti predmet spornog pitanja, kako to
neosnovano trazi podnosilac zahtjeva za rjeSavanje spornog pravnog pitanja mole¢i ,,da
Vrhovni sud Federacije Bosne i Hercegovine zauzme pravni stav po spornom pravnom
pitanju na nacin da jasno definiSe u kojim uvjetima i na osnovu koje dokumentacije
zemlji$no-knjizno odjeljenje moze dozvoliti uknjizbu prava vlasnistva na zemljistu koje
sluzi redovnoj upotrebi zgrade, a na kojem prethodno nisu bila upisana nikakva prava u
korist vlasnika zgrade te da li su pravno valjana rjeSenja i uvjerenja Sluzbe za upravu za
geodetske, imovinsko-pravne poslove i katastar nekretnina Opéine Jablanica kojima se
utvrduje zemljiSte koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade, a u slucajevima kada je na tom
zemljistu upisano samo pravo raspolaganja, odnosno vlasnistva u korist Opc¢ine Jablanica
(Cetvrti pasus druge strane zahtjeva).

Dosljedno navedenom imalo se izraziti pravno shvatanje poblize izloZzeno u stavu
2.- izreke ove odluke.



Slijedom navedenih razloga Garadansko odjeljenje VVrhovnog suda federacije BiH
odlucio je kao u izreci ove odluke.

Predsjednica Gradanskog odjeljenja
Zdravka Grebo Jefti¢



