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Vrhovni sud Federacije Bosne i Hercegovine u Sarajevu, odlucuju¢i o zahtjevu
Opc¢inskog suda u Sarajevu za rjesavanje spornog pravnog pitanja od 13.10.2022. godine,
kojeg je ovaj sud primio 17.10.2022. godine, na osnovu odredbi ¢lana 61. Zakona o
parni¢nom postupku, te odredbe ¢lana 18. Pravilnika o unutraSnjem sudskom poslovanju
Federacije Bosne i Hercegovine i Br¢ko Distrikta, na sjednici Gradanskog odjeljenja
odrzanoj dana 08.12.2022. godine donio je

ODLUKU

Usvaja se zahtjev Opcinskog suda u Sarajevu za rjeSavanje spornog pravnog
pitanja pa Gradansko odjeljenje Vrhovnog suda Federacije BiH izrazava slijedece:

PRAVNO SHVATANJE

Potpisi ugovoraca na ugovorima o prenosu prava na nekretninama moraju biti
ovjereni bilo od strane notara, bilo od strane suda kao uslov punovaznosti za upis u
zemljiSne knjige.

Obrazlozenje

Dana 17.10.2022. godine ovaj sud je primio zahtjev Op¢inskog suda u Sarajevu koji po
sluZzbenoj duZnosti na osnovu odredbe ¢l. 61.a) predlaze rjeSavanje spornog pravnog
pitanja u predmetu broj 065-0-Dn-22-045337.

U kratkom prikazu utvrdenog stanja stvari, Op¢inski sud navodi da je od strane ZAK
Kurtovi¢ Hakija 1 Kurtovi¢ Adis dana 21.09.2022. godine podnesen zahtjev kojim se traZi
upis predbiljezbe kupoprodajnog ugovora u izvadak knjige polozenih ugovora. Taj
ugovor je sacinio advokat Kurtovi¢ Adis, a zakljucili su ga Peri¢ Mario 1 Peri¢ Darko kao
prodavci 1 Kurtovi¢ Hakija kao kupac. Ugovorne strane su ugovor potpisale i svoje
potpise ovjerile kod nadleznog organa uprave — Op¢ine Stari Grad Sarajevo.

Sporno pravno pitanje glasi:



,Da li potpisi ugovoraca na ugovorima o prenosu prava na nekretninama uopce
moraju biti ovjereni, i ako da, po kojem propisu?

- Ukoliko bi se primijenile odredbe Zakona o ovjeravanju potpisa, rukopisa i
prepisa, a s obzirom na formulaciju stavova 1. i 2. ¢lana 2. sljedece pitanje glasi:

,Da li to podrazumjeva tzv. nadovjeru (op¢inski organ uprave i osnovni sud) ili
je dovoljno da ovjeru izvrsi jedan od ova dva?*

Razlozi zbog kojih se sud obraca sa zahtjevom za rjeSavanje spornog pravnog pitanja su
Sto je Ustavni sud Federacije BiH svojim odlukama br. U — 1510 od 2.12.2015. i U —
22/16 od 6.3.2019. godine proglasio neustavnim pojedine odredbe Zakona o stvarnim
pravima i Zakona o notarima, te obavezao Federaciju BiH da u odredenom roku uskladi
propise tj. izmijeni ili dopuni navedene Zakone, a do danas, po tim odlukama nije
postupljeno. Izmedu ostalih neustavnim su ocjenjene odredebe ¢lana 53. stav 2. Zakona o
stvarnim pravima i odredbe Clanova 27. 1 73. Zakona o nasljedivanju ¢iji je predmet
prenos i sticanje vlasniStva ili drugih stvarnih prava na nekretninama, a radi se o
odredbama koje su regulisale formu ugovora o prenosu prava na nekretinama. Na taj
nacin prakti¢no se ostalo bez obavezne forme ugovora o prometu nekretnina, odnosno,
ostala je (po tvrdnji Op¢inskog suda) pismena forma ugovora regulisana ¢l. 455. ZOO, ali
ne i obaveza ovjere potpisa. (Napomena: ¢l. 455. ZOO propisuje obaveznu pismenu
formu koji je u Federaciji BiH, za razliku od Republike Srpske, primjenjiv samo kod
ugovora o prodaji nepokretnih stvari drustveno pravnih lica, dakle ne i fizic¢kih).
Proizilazi dakle da bi ZK ured zakljucene ugovore o prometu nekretnina trebao provesti
bez bilo kakve ovjere potpisa ugovaraca, obzirom da ga sada ni jedan propis na to ne
obavezuje, pa pravna praznina koja je nastala donosenjem odluka Ustavnog suda,
prouzrokovala je pravnu nesigurnost tako da su posljedice nesagledive ne samo za
ugovorne strane vec i za treca lica i pravni promet nekretnina u cjelini. Op¢inski sud jo$
navodi da je u posljednih 20 dana zaprimljeno svega 3 predmeta za upis u zemlji$nu
knjigu predbiljezbi ili zabiljezbi, da postoji vjerovatno¢a da ¢e se pojaviti 1 drugi
predmeti imajuci u vidu da je odlukama Ustavnog suda F BiH otklonjena diskriminacija
pa da advokati i1 druga fizicka lica imaju pravo na sainjavanje ugovora 0 prometu
nekretnina.

Opc¢inski sud je dao sopstveno tumacenje i naveo da bi kao privremeno rjeSenje radi
odrZavanja minimuma pravne sigurnosti do usaglaSavanja zakona od strane Parlamenta
Federacije BiH, ugovore trebalo cijeniti valjanim iako su potpisi ugovarac¢a ovjereni od
strane opcinskog organa uprave, jer od pocetka primjene Zakona o notarima i Zakona o
stvarnim pravima u Opc¢inskom sudu u Sarajevu ne postoje knjige za ovjeru, a niti
referent za ovjeru potpisa.

Prvostepeni sud je u svemu postupio u skladu sa odredbom ¢l. 61.a) i b) ZPP i na taj
naCin ispunio procesne pretpostavke za rjeSavanje spornog pravnog pitanja pred
Vrhovnim sudom Federacije BiH.



Ranije Zakon o prometu nepokretnosti (,,Sluzbeni list SRBIH, broj 38/78 do 13/94) —u
¢l. 9. stav 2. propisivao je da ugovor na osnovu koga se prenosi pravo svojine na
nepokretnosti mora biti safinjen u pismenom obliku, a potpisi ugovaraca ovjereni u
nadleznom sudu.

Stupanjem na snagu Zakona o stvarnim pravima (,,Sluzbene novine F BiH* broj 66/13 i
100/13), ¢lanom 371. t¢. 4., Zakon o prometu nepokretnosti prestao je da vazi.

U ¢l. 53. Zakona o stvarnim pravima regulisano je da se pravo vlasni§tva na
nekretninama na osnovu pravnog posla sti¢e uknjizbom u zemljisnu knjigu ako zakonom
nije drugacije odredeno.

Stav (2) ¢l. 53. propisuje da se pravni posao iz stava 1. ovog ¢lana zakljucuje u obliku
notarski obradene isprave.

Odlukom Ustavnog suda Federacije BiH broj 22/16 od 06.03.2019. godine utvrdeno je da
¢lan 53. stav (2.) u cjelini i stav (3.) u dijelu koji glasi ,,u kojem slucaju ta isprava mora
biti notarski obradena“...... , Zakona o stvarnim pravima nisu u skladu sa Ustavom
Federacije Bosne i Hercegovine.

Zakon o ovjeravanju potpisa, rukopisa i prepisa (,,Sluzbeni list SR BiH br.37/1971; 39/75
i 42/89) koji je i sada na pravnoj snazi, propisuje u ¢l. 1., da ovjeravanje potpisa ili
rukopisa je potvrdivanje njihove autentiCnosti. Ovjeravanje prepisa je potvrdivanje
njegove istovjetnosti sa izvornom ispravom. Ovjeravanjima se potvrduje istinitost
sadrzaja isprave.

Prema ¢l. 2. st. 1., ovjeravanje potpisa, rukopisa i prepisa vrsi nadlezni opc¢inski organ
uprave, a stav 2. reguliSe, da ovjeravanje potpisa u zemljiSno-knjiznim stvarima vrse
organ iz prethodnog stava i osnovni sud (op¢inski sud).

Clan 4. Zakona o notarima Federacije Bosne i Hercegovine (koji je ostao na snazi)
reguliSe dokaznu snagu notarskih isparava, tako stav (2.) propisuje da su notarske
isprave: Isprave nastale notarskom obradom, notarske ovjere i notarske potvrde. Stav (3.)
notarske isprave su javne isprave i vaze kod svih organa vlasti, pravnih osoba i drugih
institucija neovisno od toga od kojeg su notara izdate.

Notarski obradene isprave koje je notar saCinio u granicama svojih sluzbenih ovlastenja u
propisanoj formi imaju punu dokaznu snagu javne isprave o izjavama datim pred
notarom.

Notarske ovjere i potvrde imaju dokaznu snagu javne isprave o ¢injenicama o kojima se u
njima svjedoci.

Cl. 69. st (1) Zakona o notarima koji je takode ostao na snazi, propisuje nadleznosti
notara tako da notar poduzima notarsku obradu isprava, izdaje potvrde, kao i da ovjerava
potpise, rukoznake i prepise.



Dakle, od momenta objave presude broj U-22/16 za subjekte prava u Federaciji BiH vise
ne postoji obaveza safinjavanja pravnih poslova u vidu notarski obradene isprave, ali Se
javlja notarska ovjera potpisa na privatnoj ispravi koja i dalje ostaje privatna isprava i
notar ne odgovara za njen sadrzaj, s tom da notarska ovjera ima dokaznu snagu javne
isprave o Cinjenicama o kojima se u njima svjedo¢i. To znaci da zbog ukidanja pravnih
normi o formi notarskog akta, vazeca je primjena pravila obligacionog prava koja se
temelji na principu slobode forme ugovora (¢lan 67. do 73. ZOO), pa stranke biraju
formu u kojoj ¢e zakljuciti ugovor.

Ugovor o prenosu prava na nekretninama ugovoraci moraju zakljuciti u pismenoj formi, a
zbog pravne sigurnosti i eventualnih pravnih posljedica, svoje potpise moraju ovijeriti kod
notara ili kod suda.

Ovakva pravna situacija (do usaglasavanja zakona od strane Parlamenta Federacije BiH)
je najpribliznija rjeSenju koje je bilo prije uvodenja notarske sluzbe kada je za promet
nekretnina bila propisana kvalificirana pismena forma ugovora, a potpisi stranaka morali
biti ovjereni od strane suda.

Slijedom navedenog, Gradansko odjeljenje Vrhovnog suda Federacije Bosne i
Hercegovine, na sjednici odrzanoj 08.12.2022.godine, primjenom ¢l. 61. d) st.1.ZPP
zauzelo je pravno shvatanje kao u izreci ove odluke.

Predsjednik Gradanskog odjeljenja
Vrhovnog suda Federacije BiH
Radenko Blagojevi¢, s.r



