BOSNA I HERCEGOVINA
APELACIONI SUD BRCKO DISTRIKTA
BOSNE I HERCEGOVINE

Broj: 97 0 Dn 002288 20 Gz

Brcko, 11.03.2020. godine

Apelacioni sud Brcko distrikta Bosne i Hercegovine, u vijecu
sastavljenom od sudija Luci¢ Josipe, kao predsjednika vijeca, TeSi¢
Dragane i Kadri¢ Zijada, kao c¢lanova vijeta, u zemljiSno knjiznom
predmetu predlagaca zaloznog duznika M.d.o.0.B., radi uknjizbe zaloZznog
prava, zabiljezbe podvrgavanja zaloznog duznika neposrednom prinudnom
izvrSenju, zabiljezbe zabrane otudenja bez saglasnosti zaloznog povjerioca i
zabiljezbe zabrane upisa prava sluznosti na nekretnini bez saglasnosti
zaloznog povjerioca, odlucujuéi o zalbi zaloznog povjerioca S.B.d.d.BiH
izjavljenoj protiv rjesenja Osnovnog suda Brcéko distrikta Bosne i
Hercegovine — Registra zemljiSta broj 096-0-DN-19-006141 (6045/19) od
09.12.2019. godine, na sjednici vije¢a odrzanoj dana 11.03.2020. godine
donio je slijedece

RJESENJE

Zalba zaloZnog povjerioca S.B.d.d.BiH SE ODBIJA i rjeSenje
Osnovnog suda Bréko distrikta Bosne i Hercegovine — Registra zemljista
broj 096-0-DN-19-006141 (6045/19) od 09.12.2019. godine POTVRDUJE
u II stavu izreke (tacka 1., tacka 2. i tacka 3.).

Obrazlozenje

RjeSenjem Osnovnog suda Brcko distrikta Bosne i Hercegovine —
Registra zemljiSta broj 096-0-DN-19-006141 (6045/19) od 09.12.2019.
godine odluéeno je na slijedeci nacin:

»1. DOZVOLJAVA SE:

1. Uknjizba zaloznog prava I reda u z.k.ul.br. ... k.o. B. 1 na 48/1000 dijela
nekretnina M.d.0.0.B., radi obezbjedenja novcCanog potrazivanja u
iznosu od 45.600,00 KM (Cetrdesetpethiljada
Sestotinakonvertibilnihmaraka), na rok otplate od 299 (dvijestotine
devedesetdevet) mjeseci od dana stavljanja kredita u otplati, uz redovnu
godiSnju nominalnu kamatnu stopu od 3,89 % koja je promjenljiva u



skladu sa Ugovorom o kreditu, a visinu nominalne kamatne stope ¢ini
zbir dvanaestomjese¢nog EURIBOR-a ¢ija visina je utvrdena u skladu sa
odredbama ¢lana 4. Ugovora o kreditu i na dan zakljucenja istog iznosi-
0.213% i fiksne marze u iznosu od 4.103 % a sve u skladu sa Ugovorom o
kreditu dugoro¢ni stambeni kredit sa hipotekom br. 784176/1 od
03.12.2019. godine, kao i ostalim uslovima navedenim u Ugovoru, u
korist:

S.B.d.d.BiH
Uciniti vidljivim upis zaloZznog prava u zk.ul.br. ... k.o. B. 1.

Uknjizba zaloznog prava I reda u podulosku broj: ... k.o. B. 1, vlasnistvo
M.d.o.0.B. sa 1/1, radi obezbjedenja novc¢anog potrazivanja u iznosu od
45.600,00 KM (Cetrdesetpethiljadaseststotina konvertibilnihmaraka),
na rok otplate od 299 (dvijestotinedevedeset devet) mjeseci od dana
stavljanja kredita u otplati, uz redovnu godi$nju nominalnu kamatnu
stopu od 3,89 % koja je promjenljiva u skladu sa Ugovorom o kreditu, a
visinu nominalne kamatne stope <¢ini zbir dvanaestomjese¢nog
EURIBOR-a ¢ija visina je utvrdena u skladu sa odredbama clana 4.
Ugovora o kreditu i na dan zakljucenja istog iznosi-0.213 % i fiksne
marze u iznosu od 4.103 % a sve u skladu sa Ugovorom o kreditu
dugorocni stambeni kredit sa hipotekom br. 784176/1 od 03.12.2019.
godine, kao i ostalim uslovima navedenim u Ugovoru, u korist:

S.B.d.d.BiH

I1. ODBIJA SE prijedlog u dijelu koji se odnosi na:

1.

Zabiljezbu zabrane otudenja nekretnina u zk.ul.br. ... (...) u podulosku
broj: ... k.o. B. 1.

Zabiljezbu zabrane upisa prava sluznosti na nekretnini bez saglasnosti
zaloznog povjerioca u zk.ul.br. ... (...) u podulosku broj: ... k.o. B. 1.

Zabiljezbu izjave zaloznog duznika o podvrgavanju neposrednom
prinudnom izvrSenje u zk.ul.br. ... (...) u podulosku broj: ... k.o. B. 1.

Navedeno rjesenje, odluku sadrzanu u II stavu izreke, kojom je

odbijen upis trazenih zabiljezbi, Zzalbom pobija zaloZzni povjerilac
S.B.d.d.BiH zbog (kako to proizilazi iz navoda zalbe) pogreSne primjene
odredaba Zakona o registru zemljista i prava na zemljistima Brc¢ko distrikta
Bosne i Hercegovine i odredaba Zakona o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima Bréko distrikta Bosne i Hercegovine, na Kkoje se pozvao
prvostepeni sud (Registar zemljiSta) kada je odbio prijedlog zaloZnog



duznika u dijelu koji se odnosi na upis zabiljezbe zabrane otudenja
nekretnina upisanih u z.k. ul. br. ... (...) u podulosku broj ... k.o. B. 1 bez
saglasnosti zaloznog povjerioca, na upis zabiljezbe podvrgavanja
neposrednom prinudnom izvrSenju bez odlaganja i na upis zabiljezbe
zabrane upisa prava sluznosti bez saglasnosti zaloznog povjerioca i ,kako je
vidljivo da prvostepeno rjeSenje, u pobijanom dijelu, zbog pogresno i
nepotpuno utvrdenog c¢injeni¢nog stanja i povreda odredaba postupka, nije
temeljeno na zakonu“, te kod toga da je pobijanom odlukom prvostepenog
suda (Registra zemljiSta) doslo do povrede prava S.B.d.d.BiH (kao
zaloznog povjerioca) i kod toga da takva odluka ,moze imati dalekosezne
posljedice u postupku daljih zaklju¢ivanja ugovora o zasnivanju zaloznih
prava, kao i da dovodi do upitnosti izvr$nosti takvih zaklju¢enih ugovora“
predlaze da Apelacioni sud Bréko distrikta Bosne i Hercegovine zalbu
usvoji i ponisti II stav prvostepenog rjesenja te nalozi da se donese novo
rjeSenje, kojim se odreduje upis trazenih zabiljezbi, a na osnovu notarski
obradenog Ugovora o zasnivanju hipoteke.

Nakon Sto je prvostepeno rjesenje ispitao u smislu odredbe ¢lana
341 Zakona o parni¢nom postupku Bréko distrikta Bosne i Hercegovine
(»Sluzbeni glasnik Bréko distrikta Bosne i Hercegovine® broj 28/18) ovaj
sud je odlucio kao u izreci, iz slijedeéih razloga.

Prema podacima spisa, u ovom zemljiSno knjiznom predmetu,
zalozni duznik M.d.o0.0.B. podnio je ,prijedlog za uknjizbu zaloznog prava i
pratec¢ih zabiljezbi“, odnosno prijedlog i za upis zabiljezbe zabrane
otudenja bez saglasnosti zaloznog povjerioca, upis zabiljezbe podvrgavanja
zaloznog duznika neposrednom prinudnom izvrSenju i za upis zabiljezbe
zabrane upisa prava sluznosti bez saglasnosti zaloznog povjerioca, a na
osnovu Ugovora o zasnivanju hipoteke broj OPU-2541/19 od 06.12.2019.
godine koji je zakljucen izmedu S.B.d.d.BiH kao zaloznog povjerioca i
M.d.0.0.B. kao zaloznog duznika odnosno M.A. kao duznika (korisnika
kredita), a radi obezbjedenja Ugovora o dugoro¢nom stambenom kreditu,
koji je zakljucen dana 03.12.2019. godine pod brojem 784176/1, i kojim je
S.B.d.d.BiH korisniku kredita M.A. odobrila namjenski kredit za kupovinu
stambenog prostora, koji prostor je predmet Ugovora o kupoprodaji broj
OPU-2393/19 od 15.11.2019. godine.

Osnovni sud Brcko distrikta Bosne i Hercegovine Registar
zemljista, odlucujuéi o prijedlogu (zahtjevu), donio je rjesenje broj 096-0-
DN-19-006141 (6045/19) od 19.12.2019. godine kojim je, I stavom izreke,
tackom 1 dozvolio uknjizbu zaloznog prava u z.k. ul. br. ... k.o. B. 1 na
48/1000 dijela nekretnina M.d.o.0.B. (sve u skladu sa Ugovorom o kreditu
broj 784176/1 od 03.12.2019. godine i uslovima navedenim u ugovoru) u
korist S.B.d.d.BiH radi obezbjedenja novc¢anog potrazivanja u iznosu od
45.600,00 KM, a 2 tackom odredio je da se ima uciniti vidljivom upis



zaloznog prava u z.k. ul. br. ... k.o. B., odnosno tackom 3 (stava I) dozvolio
je uknjizbu zaloznog prava I reda u podulosku broj ... k.o. B. 1, vlasnistvo
M.d.o.0.B. sa 1/1, radi obezbjedenja nov¢anog potrazivanja u iznosu od
45.600,00 KM.

Drugim (II) stavom izreke ovog rjeSenja prijedlog (zahtjev)
zaloznog duznika za upis trazenih zabiljezbi prvostepeni sud — Registar
zemljista, je odbio.

Kako proizilazi iz obrazlozenja prvostepenog rjesenja Registar
zemljiSta je upis zabiljezbe zabrane otudenja i daljeg opteretenja zalozenih
nekretnina bez saglasnosti zaloZznog povjerioca odbio s obzirom da
zabiljezba ove zabrane ne predstavlja pravo propisano Zakonom o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima Brcko distrikta Bosne i Hercegovine
(,Sluzbeni glasnik Brcko distrikta Bosne i Hercegovine® broj 11/01, 8/03,
40/04 i 19/07) i Zakonom o registru zemljiSta Brcko distrikta Bosne i
Hercegovine a da prema clanu 127 Zakona o vlasnistvu Brcko distrikta
Bosne i Hercegovine (odredenju sadrzanom u konkretnom propisu)
promjena vlasnika nekretnina ne uti¢e na pravo zaloZznog povjerioca da
ostvari potpuno namirenje svog potrazivanja iz vrijednosti konkretne
nekretnine prije povjerilaca koji na njoj nemaju hipoteku, kao i prije
povjerilaca koji su hipoteku stekli poslije njega bez obzira na promjenu
vlasnika opteretene nepokretnosti (jer hipoteka ,prati“ nekretninu).
Prvostepeni sud, Registar zemljista je nasao da ovu zabranu valja odbiti i
jer je prema ¢lanu 39 Zakona o registru zemljiSta i prava na zemljiStima
Brcko distrikta Bosne i Hercegovine ova zabiljezba jedna od mogucih, ali s
tim ,,da ona mora biti konkretno propisano zakonom“ pa kod navedenog
pomenuta zabiljezba je, kao i zabiljezba zabrane upisa prava sluznosti na
nekretnini bez saglasnosti zaloznog povjerioca, u suprotnosti sa navedenim
zakonskim odredbama i odbio je provesti njihov upis na nekretninama
zaloznog duznika (tackama 1. i 2. II stava izreke rjeSenja), ,u skladu sa
¢lanom 91 i 108 Zakona o registru®.

Zabiljezbu izjave zaloznog duznika o podvrgavanju neposrednom
prinudnom izvrSenju prvostepeni sud je, prema obrazlozenju pobijanog
rjeSenja, odbio jer se, prema ¢lanu 64 Zakona o notarima Brcéko distrikta
Bosne i Hercegovine, izvrSenje na nekretnini moze zahtijevati na osnovu
isprave notara, ako je izvrSenik u ispravi pristao na izvrsenje bez odlaganja
i ako je u zemljiSnim knjigama upisana hipoteka na nekretnini, i ,da za
izvr$nost notarske isprave nije potrebna nikakva daljnja aktivnost izvrsnog
suda“ pa kada je duznik u notarskoj ispravi pristao na izvrSenje bez
odlaganja onda, na osnovu isprave notara na osnovu koje je u zemljiSnoj
knjizi upisana hipoteka nad odredenom nekretninom zalozni povjerilac,
S.B.d.d.BiH, mozZe neposredno nakon dospjelosti, (u svrhu plaéanja
osiguranog potrazivanja), zahtijevati izvrsenje na toj nekretnini (kako je to
i navedeno u Ugovoru o zasnivanju hipoteke OPU broj 2541/19 u ¢lanu 4.),



dakle, zalozni povjerilac je upisom hipoteke potpuno zastitio svoje
potrazivanje s obzirom da je zauzeo prvenstveni red u odnosu na
povjerioca koji nemaju hipoteku na toj nekretnini i zalozne povjerioce koji
su hipoteku stekli poslije njega, kao i na sve druge povjerioce koji se po
redu prvenstva namiruju poslije zaloznog povjerioca, ,pa shodno
navedenom kao i cinjenici da ova zabiljezba nije propisana u Zakonu o
registru zemljista, u skladu sa élanom 91 i 108 istog Zakona, tackom 3.
stava II izreke rjeSenja odbio je prvostepeni sud provesti upis i ove
zabiljezbe, na zalozenim nekretninama.

U zalbi izjavljenoj protiv dijela prvostepenog rjeSenja, odluke
sadrzane u II stavu izreke zalozni povjerilac, koji u uvodu zalbe nije
naznacio zalbene razloge zbog kojih pobija prvostepeno rjeSenje, niti je
obrazloZenje zalbe razdvojio u pogledu zalbenih razloga kojima
prvostepeno rjesenje osporava, u sustini ukazuje odnosno tvrdi da Osnovni
sud Brcko distrikta Bosne i Hercegovine — Registar zemljista nije donio
pravilnu i zakonitu odluku kada je upis trazenih zabiljezbi odbio jer je upis
trazen na osnovu notarski obradenog Ugovora o hipoteci broj OPU-
2541/19 od 06.12.2019. godine u kome su se zalozni povjerilac i zalozni
duznik saglasili, da se radi obezbjedenja naplate potrazivanja (dugoroc¢nog
stambenog kredita odobrenog M.A. Ugovorom o kreditu broj 784176/1 na
iznos od 45.600,00 KM), u korist zaloznog povjerioca izvrse i zabiljezba
podvrgavanja zaloznog duznika neposrednom prinudnom izvrSenju,
zabiljezba zabrane otudenja nekretnina bez saglasnosti zaloznog povjerioca
i zabiljezba zabrane upisa prava sluznosti bez saglasnosti zaloznog
povjerioca u z.k. ul. br. ... k.o. B. 11 podulosku broj ... k.o. B. 1 pa je registar
zemljiSta, kod takvog stanja stvari, odbijanjem upisa zabiljezbi pogresno
primijenio c¢lanove 5, 25 stav 11 3, 30 stav 11 4, 31, 39 i 124 Zakona o
registru zemljista i prava na zemljiStima Brcko distrikta Bosne i
Hercegovine i ,zalozni povjerilac je na ovaj nac¢in oStecen u smislu ¢lana 4
istog zakona“ koji ¢lan propisuje da se u zemljisSnu knjigu upisuju stvarna
prava na zemljistima.

Zalozni povjerilac u zZalbi posebno ukazuje da je bitna ¢injenica da
su zabiljezbe sadrzane u Ugovoru o zasnivanju hipoteke (kao saglasna volja
ugovaraca) i nadalje tvrdi i da ¢lan 39 Zakona o registru zemljista i prava
na zemljiStima Brcéko distrikta Bosne i Hercegovine (kako je koncipiran)
ostavlja prostora za razlicite vrste zabiljezbi (,da se samim zakonom ne
ogranicava volja vlasnika nekretnina u upravljanju svojim pravima“) pa se
ne radi o pravilnoj odluci kada je sud upis zabiljezbi odbio, imajuéi u vidu i
da je prijedlog za upis podnesen u skladu sa Ugovorom o zasnivanju
hipoteke. Nalazi da je prvostepeno rjeSenje doneseno pogresnom
primjenom materijalnog prava (odredaba na koje zalbom ukazuje), ,i zbog
pogresno i nepotpuno utvrdenog cinjeni¢nog stanja i povreda odredbi
postupka, Sto sve moze imati dalekosezne posljedice u postupku daljih



zakljucivanja ugovora o zasnivanju hipoteke, kao i moze dovesti do
upitnosti izvrsnosti zaklju¢enih ugovora“.

Po ocjeni ovog suda zalitelj (zalozni povjerilac) navodima Zalbe nije
doveo u pitanje pravilnost i zakonitost odluke prvostepenog suda -
Registra zemljista, sadrzane u II stavu izreke pobijanog rjeSenja.

Naime, zabiljezba je upis kojim se cine vidljivim relevantne
okolnosti za koje je zakonom odredeno da se mogu zabiljeziti u zemljiSnim
knjigama ili se mogu ostvariti odredene pravne posljedice, kada je to
zakonom prevideno jer tako propisuje ¢lan 30 stav 4 Zakona o registru
zemljista i prava na zemljiStima u Brcko distriktu Bosne i Hercegovine.
Odredba ¢lana 68 istog zakona, koju valja dovesti u vezu sa ¢lanom 30 stav
4, propisuje opSte pravilo da se zabiljezbe mogu odrediti kada je to
predvideno ovim ili drugim zakonom i da Osnovni sud zabiljezbu odreduje
rjeSenjem na prijedlog ovlastene osobe ili nadleznog organa, ako nije
drugacije odredeno.

Dakle, prema ovim odredbama pretpostavka da zemljisSnoknjizni
sud odredi upis zabiljezbe je da je ona odredena (propisana) Zakonom o
registru zemljista Brcko distrikta Bosne i Hercegovine ili drugim zakonom.

Zabiljezba zabrane otudenja i daljeg optereéenja zaloZenih
nekretnina bez saglasnosti zaloZznog povjerioca, nije odredena odnosno nije
propisana Zakonom o registru zemljista Bréko distrikta Bosne i
Hercegovine, niti je propisuje Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima Brcko distrikta Bosne i Hercegovine, kako je to osnovano zakljucio
prvostepeni sud. Zakon o izvrSnom postupku Brcko distrikta Bosne i
Hercegovine, istina, ovu zabiljezbu poznaje ali samo kao vrstu privremene
mjere, radi obezbjedenja novcanih i nenovcanih potrazivanja.

U pogledu zahtjeva za upis zabiljezbe podvrgavanja zaloznog
duznika neposrednom prinudnom izvrSenju valja re¢i da ni ova zabiljezba,
kako je to pravilno nasao i prvostepeni sud, nije propisana ni Zakonom o
registru zemljista Brcko distrikta Bosne i Hercegovine, a ni Zakonom o
izvrSnom postupku Brcéko distrikta Bosne i Hercegovine. Odredbom ¢lana
64 Zakona o notarima Bréko distrikta Bosne i Hercegovine propisano je
pokretanje od zaloznog povjerioca prinudnog izvrSenja, radi namirenja
njegove trazbine, ispunjenjem uslova iz ove odredbe ,,da je zalozni duznik u
notarskoj ispravi pristao na izvrSenje bez odlaganja i da se na osnovu te
isprave na zaloZenim nekretninama upiSe hipoteka u zemljiSnim
knjigama®, pa zalozni povjerilac na osnovu notarski obradene isprave,
dakle, na osnovu Ugovora o zasnivanju hipoteke sti¢e pravo na pokretanje
izvr§nog postupka i stiée prvenstveni red, odnosno pravo namirenja svog
potrazivanja i kada se promijeni nosilac stvarnog prava, na zalozenoj



nekretnini. Naime ova odredba Stiti zaloznog povjerioca, ukoliko su
ispunjeni uslovi njom propisani, kada stice pravo na pokretanje prinudnog
izvrSenja radi namirenja svoje trazbine, osigurane zaloznim pravom.

I za zabiljezbu zabrane upisa prava sluznosti na nekretnini bez
saglasnosti zaloznog povjerioca (na nekretninama upisanim u z.k. ul. br. ...
k.o. B. 1, i podulozak br. ... k.o. B. 1), koja zabiljezba je takode trazena
(zahtjevom zaloznog duznika podnesenim Registru zemljiSta Osnovnog
suda Brcéko distrikta Bosne i Hercegovine), valja re¢i da i u pogledu
osnovanosti zahtjeva za njen upis treba imati u vidu odredbu ¢lana 68
Zakona o registru zemljiSta i prava na zemljiStima Brcko distrikta Bosne i
Hercegovine, i da kada nije propisana ni tim zakonom, ni Zakonom o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima Brcko distrikta Bosne i Hercegovine,
da prvostepeni sud — Registar zemljiSta nije imao osnov ni za njen upis.

Dakle, kako se samo one zabiljezbe koje su propisane Zakonom o
registru zemljista i prava na zemljiStima Brcko distrikta Bosne i
Hercegovine, Zakonom o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima Brcko
distrikta Bosne i Hercegovine odnosno Zakonom o izvr$Snom postupku
Brcko distrikta Bosne i Hercegovine, upisuju u zemljiSne knjige, a kod toga
da sporne zabiljezbe (zabiljezbe ¢iji je upis zahtjevom trazen) nisu
navedenim zakonima propisane, onda je prvostepeni sud donio pravilnu
odluku kada je zahtjev za njihov upis odbio jer nije imao zakonski osnov za
upis, a nepostojanje zakonskog uporista nije se moglo nadomjestiti
saglasnom voljom ugovornih strana (na ¢emu zalozni povjerilac posebno
istrajava u Zzalbi), jer je volja ugovornih strana ograni¢ena prinudnim
propisima.

Zbog svega naprijed navedenog ne moze biti rije¢i ni o povredi
¢lana 4 i ¢lana 5 Zakona o registru zemljista Brcko distrikta Bosne i
Hercegovine (radi se o opstim odredbama koje odreduju upis u zemljiSnu
knjigu stvarnih prava na zemljiStima i drugih prava, za koja je to zakonom
odredeno, odnosno upis u zemljisSnu knjigu ¢injenica koje su vazne za
pravni promet, za koje je to zakonom odredeno i da je upis u zemljiSnu
knjigu, odnosno knjigu poloZenih ugovora pretpostavka sticanja,
promjene, ogranicenja i prestanka prava na zemljiStima), na koju povredu
zalozni povjerilac zalbom takode ukazuje.

Sa navedenog, kako nisu osnovani zalbeni navodi kojima zalozni
povjerilac pobija prvostepeno rjeSenje u II stavu izreke, valjalo je zZalbu
zaloZznog povjerioca odbiti i prvostepeno rjeSenje u pobijanom dijelu
potvrditi, na osnovu odredbe c¢lana 357 Zakona o parni¢nom postupku
Brcéko distrikta Bosne i Hercegovine.
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