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Nacelo povjerenja u zemljiSne knjige je jedno od temeljnih nacela
zemljiSnoknjiznogistvarnog pravakojejeuzakonodavstvuBosneiHercegovine
prisutno u sve tri legislativne jedinice. Brz i efikasan promet nekretnina je
nezamisliv bez javne evidencije nekretnina i prava na nekretninama za koju
pravni sistem garantuje da je potpuna i tacna, te Stiti trece savjesne osobe
koje su se pouzdale u tacnost i potpunost te evidencije. Iako je normirano u
pozitivnim propisima, sudska praksa dugo ga nije prihvatala i uglavnom je
svjesno tolerisalaizbjegavanje knjiznog prometa i davala prednost vanknjiznom
vlasniku jer su zemljiSne knjige bile nesredene. U ovom radu analizirat ¢e se
nacelo povjerenje u zemljiSne knjige 1 problemi s kojima se susrecu voditelji
upravnog postupka u Sluzbi za prostorno uredenje i zaStitu okoline Grada
Tuzla prilikom izdavanja urbanisti¢ko-tehni¢ke dokumentacije za izgradnju
objekata po zahtjevu investitora.
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1. Uvod

Nacelo povjerenja u zemljiSne knjige jedno je od temeljnih nacela
zemljiSnoknjiznog i stvarnog prava. U zakonodavstvu Bosne i Hercegovine,
reformom stvarnog prava, postiglo se da je ovo nacelo prisutno u sve tri
legislativne jedinice. Najprije u Brcko Distriktu BiH pocinje afirmacija nacela
povjerenja u zemljiSne knjige koja se postigla donoSenjem Zakona o vlasnistvu
i drugim stvarnim pravima (u daljem tekstu: ZV BDBiH)? i Zakona o registru
zemljista i prava na zemljistu BDBiH.> U Federaciji BiH nacelo povjerenja
je najprije normirano Zakonom o zemljisSnim knjigama Federacije Bosne 1
Hercegovine (u daljem tekstu: ZZK FBIH).* Odredbama tog zakona propisuje
se sticanje vlasniStva na temelju nacela povjerenja u zemljisne knjige, kao novi
originarni nacin sticanja prava na nekretninama.’ Identi¢ne odredbe vezane
za nacelo povjerenja u zemljiSne knjige sadrzane su u Zakonu o zemljiSnim
knjigama Republike Srpske. (u daljem tekstu: ZZK RS).

Nacelo povjerenja u zemljiSne knjige zatim je u istovjetnom tekstu
normirano entitetskim zakonima o stvarnim pravima. Zakon o stvarnim pravima
Federacije Bosne i Hercegovine (u daljem tekstu: ZOS FBiH) nacelo povjerenja
u zemljisne knjige normira odredbama ¢lanova 55. 1 56.7 Nacelo povjerenja je
nacelo po kojem se sadrzaj zemljiSne knjige ima smatrati potpunim i istinitim.®
Upravo primjenom nacela povjerenja trece savjesne osobe mogu se pouzdati
da je ono $to je upisano u zemljisnu knjigu tacno, da ono Sto nije upisano ne
postoji i da od stupnja povjerenja koji zemljiSne knjige uzivaju zavisi i njihov
znacaj za sigurnost pravnog prometa.’

Reforma zemljiSno-knjiznog prava je jedna od prvih reformi koje je
zahtijevala medunarodna zajednica, budu¢i da je ta reforma pravilno shvacena
2

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima - ZV BDBIH, ,,Sluzbeni glasnik BD BiH®,

br. 11/01, 08/03, 40/04, 19/07, 26/21 i 44/22.

3 Zakona o registru zemljista i prava na zemljistu Bréko distrikta Bosne i Hercegovine ,

»Sluzbeni glasnik BD BiH®, br. 11/01, 1/03, 14/03, 19/07 i 2/08.

4 Clan 9. Zakona o zemljisnim knjigama Federacije Bosne i Hercegovine, “Sluzbene novine
FBiH* br. 58/02, 19/03, 54/04, 32/19 - odluka US i 61/22

3 H.Mutapéi¢/E. Brki¢,”Uloga i znadaj nadelasavjesnostiu procesu reforme zemljisnoknjiznog
prava”, Zbornik radova pravnog fakulteta u Tuzli, 1/2015, 10.

6 Zakon o zemljisnim knjigama Republike Srpske - ZZK RS, “ Sluzbeni glasnik RS*, br.
74/0, 67/03, 46/04, 109/05 1 119/08.

7 Zakon o stvarnim pravima Federacije Bosne i Hercegovine — ZOS FBiH, ,.Sluzbene novine

FBiH”, br. 66/13 i 100/13.
8 M. Babi¢, “ Zemljisno-knjizni upis kao preduvijet za promet nekretnina i investicijska
ulaganja“, Acta Economica Et Turistica, 2/2017, 164.

° A. Abdi¢, ,,Nagelo povjerenja u zemljisne knjige u Bosni i Hercegovini®, Zagrebacka prav-
na revija, 1/2017, 97.
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kao preduvjet pravne sigurnosti u transakcijama s nekretninama i garancije
vlasnistva. Reformisano zemljiSno-knjizno stvarno pravo polazi od pretpostavke
da zemljiSna knjiga tacno i potpuno odrazava pravo stanje nekretnina. Upisano
pravo u zemljiSne knjige smatra se tacnim (pozitivna strana pouzdanja) , a ono
$to nije upisano ne postoji (negativna strana pouzdanja).'®

Iako je nacelo povjerenja u zemljiSne knjige ugradeno u pozitivne pravne
propise u BiH, sud je dugi niz godina davao prednost nacelu da niko na drugog
ne moze prenijeti viSe prava nego $to sam ima.

Ovo nacelo 1 stjecanje stvarnih prava na temelju povjerenja u zemljiSne
knjige medusobno se iskljucuju, Sto znaci da je primjena opceg principa
,,nemo ad alinium plus iuris transffere potest quam ipse habet “ negirala nacelo
povjerenja u zemljisnu knjigu.!!

Uprkos S$to je bilo normirano pozitivnim pravnim propisima nacelo
povjerenja je u sudskoj praksi imalo sekundarni znacaj. Sudska praksa je
dakle negirala moguénost savjesnog sticanja prava vlasni§tva samo na osnovu
povjerenja u zemljisne knjige.!?

Medutim, sudska praksa je zadnjih godina pocela mijenjati svoje stavove
te davati prednost nacelu povjerenja u zemljisne knjige, o ¢emu svjedoce
presude Vrhovnog suda Federacije 1 Ustavnog suda Bosne 1 Hercegovine ali 1
Kantonalnog suda u Tuzli."

U ovom radu bit ¢e prikazane dileme s kojima se susrecu voditelji upravnog
postupka u Sluzbi za prostorno uredenje i zastitu okoline Grada Tuzla prilikom
izdavanja urbanistiCko-tehnicke dokumentacije za izgradnju objekata po
zahtjevu investitora, a koje se odnose na nacelo povjerenja u zemljisne knjige,
te ¢e biti dat osvrt na sudsku praksu Kantonalnog suda u Tuzli koja je dala
primat ovom nacelu.

10" H. Mutapéi¢, ,,Uloga i zna¢aj nacela povjerenja u procesu reforme zemljisno-knjiznog

prava“, Zbornik radova, Medunarodna naucno- strucna konferencija ,,Izgradnja modernog

pravnog sistema®, 2014, 373.

1" M. Povlaki¢,” Nagelo povjerenja u zemljisnu knjigu u najnovijoj praksi Vrhovnog suda

Federacije Bosne i Hercegovine ”, Nova Pravna Revija, 1/2014, 41-50.

12" L. Veli¢/D. Grgié¢ ,,Sticanje prava vlasni$tva na nekretninama , Anali Pravnog fakulteta

Univerziteta u Zenici, 21/11, 142.

13 Vrhovni sud je dao prednost nacelu povjerenja u zemljisnu knjigu u sljedeé¢im presudama:

53 0 P 006550 11 Rev od 14.02.2013.; 20 P 005464 10 Rev od 25.05.2011.;23 0 P 015197 12
Rev od 20.12.2012.; Vise u: M. Povlaki¢,” Nacelo povjerenja u zemljisnu knjigu u najnovijoj
praksi Vrhovnog suda Federacije Bosne i Hercegovine” , Nova Pravna Revija, 1/2014, 41-50.
Ustavni sud je dao prednost nacelu povjerenja u zemljisne knjige u sljedecoj odluci: Odluka
Ustavnog suda AP-666/14 od 15.02.2017. Njenim donosenjem Ustavni sud je napravio potpuni
zaokret u korist savjesnog stjecatelja i nacela povjerenja. Vise u: M Povlaki¢, ,,Nacelo upisa
i naCelo povjerenja u zemljisne knjige u najnovijoj praksi ustavnog suda BiH®, https://www.
pfsa.unsa.ba/pf/wp-content/uploads/2020/03/%C4%8Clanak.pdf (25.01.2023.)
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2. Historijski prikaz nacela povjerenja u zemljiSne knjige

Zemljisne knjige na podrucju Bosne i Hercegovine su uspostavljene krajem
XIX vijeka, tj. poticu iz vremena Austro-Ugarske 1 iste su zasnovane na opéem
katastarskom premjeru zemljiSta i planovima koji su u mjerilu 1:2880.'
Odmah po okoncanju procesa uspostavljanja kontrole nad BiH austrougarske
vlasti su 29. decembra 1878. godine odlukom zajedni¢kog ministarstva kao
vrhovne upravne vlasti izdale ,,upustvo* za sudenje u ,,gradanskim stvarima“
u ovoj ,,okupiranoj* pokrajini. Navedenim upustvom nalozeno je sudovima
da se, u principu, pridrzavaju dotadasnjih zakona, ukoliko su oni bili zaista na
snazi u BiH. Medutim, ukoliko se oni ne bi mogli primjenjivati u novonastalim
prilikama ili bi, pak, bili nepotpuni, sudovima se nalaze da primjenjuju
gradansko pravo koje vazi u austrougarskoj monarhiji, odnosno Op¢i gradanski
zakonik iz 1811. godine (dalje: 0GZ)."

Nacelo povjerenja postojalo je u Austrijskom gradanskom zakoniku (OGZ),
gdje jeu §1500. propisano da pravo steceno dosjelosc¢u ili zastarom ne moze i¢i
na Stetu onome koji je, oslanjajuci se na javne knjige, stekao odredeno pravo
i uknjizio ga.'® Zakon o zemljisnim knjigama iz 1930. godine nije izricito
sadrzavao takvu odredbu, ali je propisivao pravila ustanove pod nazivom
“’Tuzba za brisanje i zabiljeZbu spora” (§ 68. — 78.)."7

Primjena OGZ-A je zapocela u Bosni 1 Hercegovini nakon njene aneksije
od strane Austro-Ugarske monarhije 1878. godine 1 nastavljena je za vrijeme
dok se BiH nalazila u sastavu Kraljevine Jugoslavije, odnosno sve do kraja II
svjetskog rata i stvaranja Nove Jugoslavije.

1946. godine u FNRJ je usvojen Zakon o nevaznosti pravnih propisa
donijetih prije 06.04.1941. godine i za vrijeme neprijateljske okupacije.'®
Odredbe OGZ-A su se potom u vidu pravnih pravila primjenjivale u FNRJ,

4" Oficiri Austro- Ugarske vr3ili su ozbiljnija mjerenja koja su zavrsena 1885. godine, nakon
¢ega je donesen Gruntovnicki zakon, 13.09.1884. godine koji je ostao na snazi do donosenja
Zakona o zemljisnim knjigama Kraljevine Jugoslavije od 18.05.1930. godine. Tek 50-
tih godina proslog vijeka pocinje uspostava novog predmjera, koji opet nije vezan za stari
austrougarski predmjer, niti postoji moguénost njigovog povezivanja, odnosno automatskog
vezivanja brojeva parcela u zemlji$noj knjizi i katastru. Sve ovo govori da se radi o veoma
slozenom i dugoro¢nom poslu, te da harmonizacija ova dva registra, odnosno usaglasavanje
zemlji$no-knjiznog i vanknjiznog stanja moze trajati puno duze. Vidi u: L. Veli¢/ 1. Babi¢/ D.
Medi¢/ E. Hasi¢/ M. Povlaki¢, Komentar Zakona o stvarnim pravima F BiH, 2014, 285.

15" E. Mutap¢i¢, ,,Austrijski gradanski zakonik i njegova primjena u Bosni i Hercegovini

poslije 1918. godine*, Zbornik radova, ** Austrijski Gradanski Zakonik*,2014 ,156.-157.
16 1. Veli¢/ I. Babi¢/ D. Medi¢/ E. Hagi¢/ M. Povlaki¢, 284.
17 A. Abdi¢, 99.

18 Zakon o nevaznosti pravnih propisa donijetih prije 06.04.1941. godine i za vrijeme

neprijateljske okupacije “Sluzbeni list FNRJ” br. 84/46.
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odnosno SFRIJ, u materiji gradanskog prava."

Prije stupanja na snagu Zakona o osnovnim vlasni¢ko-pravnim odnosima
(01.09.1980.) primjenjivala su se pravna pravila bivseg OGZ-a pod
pretpostavkom da nisu suprotna Ustavu i zakonima FNRJ/ SFRJ i njenih
federalnih jedinica.”® Zakon o osnovnim vlasni¢ko-pravnim odnosima nije
izri¢ito sadrzio odredbe koje se odnose na nacelo povjerenja.?!

Usljed sustinskih promjena u drustveno-ekonomskim odnosima, prelaska
s centralizovane, planske, ka trziSnoj privredi, a posebno ukidanjem do tada
dominantne druStvene svojine stvorila se potreba za regulisanjem mnogih
pitanja koja uopste nisu bila regulisana.?

Nakon §to je Visoki predstavnik 2002. godine nametnuo zakone o zemljisSnim
knjigama, u FBiH i RS-u, a posebno nakon S§to su stupili na snagu zakoni o
stvarnim pravima u FBiH i1 RS, zemljiSna knjiga 1 u BiH dobija na znacaju.
Zakonodavac polazi od toga da zemljiSne knjige potpuno i istinito odrazavaju
¢injeni¢no 1 pravno stanje nekretnine, tako da S§titi tre¢e savjesno lice koje s
povjerenjem u zemljiSne knjige kupuje nekretninu.”* Novi entitetski zakoni
o zemljiSnim knjigama bili su identi¢nog sadrzaja i to: Zakon o zemljiSnim
knjigama Federacije BiH (,,Sluzbene novine Federacije BiH“, br. 19/03,
54/04) i Zakon o zemljisnim knjigama Republike Srpske (,,Sluzbeni glasnik
Republike Srpske*, br. 67/03, 46/04, 109/05 i 119/08).>*

To znaCi da je zakonodavac u pozitivnim pravnim propisima izricito
normirao nacelo povjerenja, afirmisao ga, zastitio savjesno stjecanje trece
osobe a sankcionisao propust uknjizbe vanknjizno steCenih prava od strane
njihovih nosilaca.

19" Detaljnije o utjecaju austrijskog prava na privatnopravno uredenje Bosne i Hercegovine

vidjeti u: M. Povlaki¢, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, Pravni fakultet

Univerziteta u Sarajevu, Sarajevo, 2009, 16.-19.

20" P. Simonetti, “Stjecanje prava vlasnistva primjenom ustanova dosjelosti i uzurpacije na

nekretninama koje su bile u drustvenom vlasnistvu”, Zbornik pravnog fakulteta Sveucilista u
Rijeci, 1/2008, 4.

21" Zakon o osnovnim vlasni¢ko-pravnim odnosima ,, Sluzbeni list SFRJ*, br. 6/80 i ,,Sluzbeni

glasnik RBiH ,, br. 37/9.

22 D. Medié¢ , “Novo stvarno pravo Republike Srpske”, Godisnjak Fakulteta pravnih nauka

Apeiron, 1/2011, 7.

2 L. Veli¢/ D.Grgié, “Sticanje prava vlasni$tva na nekretninama”, Anali Pravnog fakulteta

Univerziteta u Zenici, 21/11, 145.

24 H. Mutap¢ié¢/ A. Selimovié¢-Haliléevi¢, “Novo zemljisno-knjizno pravo RS-a”, Zbornik

radova pravnog fakulteta u Tuzli, 1/2016, 9.
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3. Nacelo povjerenja u pozitivnim pravnim propisima BiH
3.1. Reforma stvarnih prava

Transformacija stvarnog prava u BiH, s ciljem reintegriranja u
srednjoevropski pravni poredak zapocela je 2 000-ih godine, da bi, krecuci
se slabijim korakom u entitetima, kulminaciju dosegla donoSenjem entitetskih
zakona o stvarnim pravima.”® Reformom stvarnog prava stvara se moguc¢nost
sticanja prava vlasni§tva na nekretnini po samom zakonu, u slucaju kada
upis prava vlasniStva prenosioca koji je upisan u zemljiSnu knjigu nije istinit,
odnosno stvara se mogucnost sticanje prava vlasniStva zastitom povjerenja u
ta¢nost i potpunost zemljisne knjige.

Zemljisne knjige bi trebale predstavljati jedini instrument objave stvarnih
prava na nekretninama. Na taj na¢in one su garancija i povjerenju i zastiti u
pravnom prometu nekretnina.?® Medutim zemljisna knjiga ve¢ duzi vremenski
period nema onaj znacaj koji je imala po ranijem Zakonu o zemljiSnim
knjigama Kraljevine Jugoslavije iz 1930. godine.?” Knjizno i vanknjiZno stanje
najcesce nisu uskladeni te su u zemljiSne knjige kao nosioci prava evidentirane
osobe koje to nisu. Raskorak izmedu knjiznog i vanknjiznog stanja najcesce
je posljedica izbjegavanja plac¢anja poreza od strane gradanstva i niske svijest
gradana o vaznosti upisa prava u zemljisSnu knjigu. Zemljisne knjige u BiH
cesto nisu odrazavale pravo stanje na nekretninama, jer cesto osobe koje su
bile upisane u zemljisnu knjigu nisu bili stvarni vlasnici nekretnina ili su na
nekretninama postojala prava i ogranic¢enja koja nisu evidentirana u zemljiSnoj
knjizi.

Reformska rjeSenja koja su trebala doprinijeti stabilizaciji zemljiSne knjige
bila su propisivanje obaveze upisa svih nekretnina i prava na nekretninama,
konstitutivnost djelovanja upisa kod svih osnova stjecanja stvarnih prava osim
u slucaju nasljedivanja, kao i mogucnost savjesnog stjecanja prava vlasnistva
zaStitom povjerenja u taénost i potpunost zemljiSne knjige.?

Nacelopovjerenjauzemljisne knjige je izriito normirano u stvarno-pravnom
1 zemljiSnoknjiznom poretku §to je jako znacajno za reafirmiranjem zemljisne
knjige kao tacne 1 potpune evidencije nekretnina i prava na nekretninama.

2> A. Ljubi¢ Covi¢, ,,0dgoda povjerenja u zemljisne knjige u Bosni i Hercegovini®, Zbornik

radova Pravnog fakulteta Sveucilista u Mostaru, 28/2020, 5-27.
26 M. Babi¢, “Zemljisno-knjizni upis kao preduvjet za promet nekretnina i investicijska
ulaganja”, Acta Economica Et Turistica, 2/2017, 163.

27 H. Mutap¢ié/E. Brki¢ , 9.

B Ibidem, 33.
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3.2. Nacelo povjerenja u pravnim propisima Brcko distrikta BiH

Nacelo povjerenja najprije je u svoje odredbe ugradio Zakon o registru
zemljista 1 prava na zemljiStu Brcko distrikta BIH. Zakon o registru zemljista
1 prava na zemljiStu Brcko distrikta BiH je propisao uspostavu jedinstvene
evidencije nekretnina i stvarnih prava na nekretninama u Bréko distriktu.?’
Ovaj zakon je propisao da zemljisne knjige, zemljiSnoknjizni izvodi 1 prijepisi
iz zemljisSne knjige uzivaju javno povjerenje i imaju dokaznu snagu javnih
isprava.

Po odredbama navedenog zakona smatra se da u odnosu na savjesnog
stjecatelja sva prava i Cinjenice upisane u zemljiSnu knjigu postoje i da sve
ono $to nije upisano u zemljiSnu knjigu ne postoji, te da je osoba koja je u
dobroj vjeri postupala s povjerenjem u zemljiSne knjige pravno zasti¢ena ako
nije znala niti je s obzirom na okolnosti imala dovoljno razloga posumnjati
da ono Sto je upisano u zemljiSne knjige nije potpuno ili da je razli¢ito od
izvanknjiznog stanja, s tim da se nedostatak dobre vjere ne moze prigovoriti
nikome samo iz razloga §to nije istrazivao izvanknjizno stanje. Osoba koja je
u dobroj vjeri upisala knjizno pravo postupajuci s povjerenjem u potpunost
zemljisne knjige stekla je to knjizno pravo neoptereceno teretima koji nisu
bili upisani u ¢asu kada je zatraZen upis niti je tada iz zemljiSnih knjiga bilo
vidljivo da je zatrazen njihov upis, a osoba koja je u dobroj vjeri upisala
knjizno pravo postupajuéi s povjerenjem u istinitost zemljiSne knjige uziva
zasStitu svoga povjerenja. Takoder se smatra da tre¢e lice ne moze osporavati
valjanost njegovog stjecanja zbog nevaljanosti prednikovog upisa.*

Uporedo s Zakonom o registru zemljista i prava na zemljistu Br¢ko distrikta
BIH donosi se i Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima Bréko Distrikta.’!
Taj zakon propisuje da se pravo vlasniStva na nekretninama sti¢e se upisom u
zemljisnu knjigu ako je sticaoc savjestan, ako zakonom nije drugacije odredeno.
Savjesnost sticaoca se podrazumijeva.’ Savjesnim se smatra onaj sticaoc koji
se pouzdao u sadrzinu javnog registra nekretnina, koji nije znao niti je mogao
znati da lice sa kojim je zakljucilo ugovor nije vlasnik nekretnine, niti je znalo
ni moglo znati da je zakljuceno viSe ugovora o otudenju iste nekretnine, niti

2 F. Latifovi¢, “Izlaganje na javni uvid podataka o nekretninama i utvrdivanje prava na

zemljiStu u funkciji uspostave jedinstvenog registra zemljista i prava na zemljistu u Brcko
distriktu BiH”, Geodetski glasnik, 45/16, 46.

3% Clan 8. Zakon o registru zemljista i prava na zemljistu ,,Sluzbeni glasnik BD* br. 11/01,

1/03,14/03, 19/07, 2/08.

31 Zakon o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima - ZV BDBiH ,,Sluzbeni glasnik BD BiH*,

br. 11/01, 08/03, 40/04, 19/07, 26/21 1 44/22.

32 Clan 34. stav (1) Zakona o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima.
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da je nekretnina predata u posjed nekom od viSe ugovaraca.’* Ovaj zakon je
propisao 1 da se niko nece smatrati nesavjesnim samo zato $to nije istrazivao
vanknjizno stanje.’*

3.3. Nacelo povjerenja u pravnim propisima entiteta

Nacelo povjerenja u zemljiSne knjige u entitetima uvedeno je dvije godine
poslije uvodenja istog u propise Br¢ko distrikta. Zakon o zemljiSnim knjigama
Federacije Bosne i Hercegovine®® i Zakon o zemlji$nim knjigama Republike
Srpske* doneseni su 2003. godine. U oba zakona sadrzane su identi¢ne odredbe
glede nacela povjerenja u zemljiSne knjige.

Clanom 9. entitetskih zakona normirano je da se upisano pravo u zemlji§noj
knjizi smatra tacnim. Smatra se da brisano pravo iz zemljiSne knjige ne postoji.
Za treca lica, koja u dobroj vjeri u postojanje neke nekretnine ili prava na nekoj
nekretnini, putem pravnog posla steknu takvo jedno pravo, sadrzaj zemljisSne
knjige se smatra taCnim, ukoliko ispravnost zemljiSne knjige nije osporena
putem upisa prigovora ili ukoliko je tre¢oj osobi poznata netacnost zemljisSne
knjige ili zbog grube nepaznje nije poznata. Nadalje je propisano da ako je
nosilac prava upisanog u zemljisSne knjige ograni¢en u pravu raspolaganja
u korist neke osobe, tada ograniCenje djeluje prema trecoj osobi samo onda
kada je to ogranicenje upisano u zemljiSnu knjigu ili poznato trecoj osobi. Za
savjesnost tre¢e osobe kod sticanja prava na nekretnini mjerodavno je vrijeme
podnosenja zahtjeva za upis.

Zakon o stvarnim pravima Federacije donesen je 2013. godine.’’, dok je
Zakon o stvarnim pravima Republike Srpske donesen ranije, odnosno 2008.
godine.® Oni takoder sadrze identi¢ne odredbe kada je u pitanju nacelo
povjerenja u zemljiSne knjige. Po ovim zakonima smatra se da zemljiSna
knjiga istinito 1 potpuno odrzava ¢injeni¢no i pravno stanje nekretnine, pa ko
e u dobroj vijeri postupio s povjerenjem u zemljisne knjige, ne znajuc¢i da ono
33

Clan 34. stav (2) Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima.

3% Clan 34. stav (3) Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima.

35 Zakon o zemljisnim knjigama Federacije Bosne i Hercegovine ,,Sluzbene novine Federacije
Bosne i Hercegovine* br. 58/02, 19/03, 54/04 1 32/19 - Presuda Ustavnog suda Federacije BiH

broj U-22/16 1 61/22.

3¢ Zakon o zemljisnim knjigama Republike Srpske “Sluzbeni glasnik Republike Srpske” br.

67/03, 46/04,109/05, 119/08.

37 Zakon o stvarnim pravima Federacije BiH * Sluzbene novine Federacije BiH” , br. 66/13

, Zakon o izmjenama Zakona o stvarnim pravima FBiH “Sluzbene novine Federacije BiH”,

br. 100/13.

38 Zakon o stvarnim pravima Republike Srpske,”Sluzbeni glasnik Republike Srpske” br. br.

124/2008, 3/2009 - ispr., 58/2009, 95/2011, 60/2015, 18/2016 - odluka US, 107/2019, 1/2021
- odluka US 1 119/2021 - odluka US.
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Sto je u njih upisano potpuno ili da je razli¢ito od izvanknjiznog stanja, uzivau
pogledu toga sticanja zastitu prema odredbama zakona. U pogledu ¢injeni¢nog
stanje nekretnine smatra se da je zemljiSna knjiga istinita i potpuna ukoliko
je zemljiSna knjiga uspostavljena na osnovu podataka novog premjera. Oba
zakona normiraju da je sticaoc je bio u dobroj vjeri ako u trenutku sklapanja
pravnog posla, a ni u trenutku kad je zahtijevao upis, nije znao niti je s obzirom
na okolnosti imao dovoljno razloga posumnjati u to da stvar pripada otudivaocu.
Nedostatak dobre vjere ne moze se predbaciti nikome samo iz razloga §to nije
istrazivao izvanknjizno stanje.

3.4. Odgoda povjerenja

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 tec¢i tek od stupanja na snagu tih zakona.

Ovom odredbom zakonodavac je htio Sto prije do¢i do stvarnog nosioca
stvarnih prava na nekretninama, te u skladu s tim izvrSiti aZzuriranje javnih
registara. Ove odredbe moguce je, a usporedno pravno i utemeljeno, tumaciti
kao odgodu uéinaka pravila o povjerenju u zemljisne knjige.*’

Odgoda povjerenja u zemljiSne knjige sastoji se u tome da u roku koji odrede
zakoni koji reguliraju sticanje stvarnih prava temeljem povjerenja u zemljisne
knjige (to su zakoni o stvarnim pravima i zakoni o zemljiSnim knjigama/javnim
evidencijama) ni prema kome ne djeluje neoboriva pretpostavka o istinitosti
1 potpunosti. Nositelji knjiznih prava koji su oSteceni nevaljanim upisom u
prijelaznom razdoblju mogu zahtijevati brisanje upisa i uspostavu prijasnjeg
zemljiS$noknjiznog stanja prema svakom stjecatelju.*’

Zbog razmjera djelovanja nacela zastite povjerenja u zemljiSne knjige, kao
1 zbog nesredenosti zemljisnih knjiga, zakonodavac je u prijelaznim 1 zavrSnim
odredbama Zakona o stvarnim pravima Republike Srpske suspendirao
djelovanje nacela povjerenja na razdoblje od tri godine od dana stupanja na
snagu tog zakona.*' Po navedenoj odredbi, nositelji prava na nekretninama u
tom razdoblju mogu zahtijevati brisanje nevaljanih upisa iz zemljiSne knjige, te
zahtijevati da se u zemlljiSnu knjigu upisSu njihova prava, bez obzira na nacelo
povjerenja ukoliko se radi o nekretninama na kojima je bilo upisano drustveno

3 A. Ljubi¢ Covi¢, “Odgoda povjerenja u zemljisne knjige u Bosni i Hercegovini , Zbornik
radova Pravnog fakulteta Sveucilista u Mostaru, 28/2020, 5.

40" T. Josipovi¢, “Uloga zemljisnih knjiga u pravnom prometu nekretnina” u: Nekretnine u
pravnom prometu, ur. Marica Kuzmié, 2000, 51.

41 L. Veli¢/ 1. Babi¢/ D. Medié/ E. Hagi¢/ M. Povlaki¢, Komentar Zakona o stvarnim pravima
F BiH, 2014, 284.
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vlasnistvo koje nije brisano prije stupanja na snagu Zakona o stvarnim pravima
Republike Srpske. U tom prelaznom periodu ne djeluje neoboriva pretpostavka
o istinitosti 1 potpunosti zemljiSne knjige, bez obzira na savjesnost sticaoca.
Nositelji knjiznih prava koji su oSte¢eni nevaljanim upisom dok traje odgoda
zaStite povjerenja u istinitost, mogu traziti brisanje upisa i uspostavu prijasnjeg
zemljiSnoknjiZznog stanja prema svakom stjecatelju, neovisno o rokovima koje
zakon propisuje za podnosenje brisovne tuzbe. Nadlezno pravobranilastvo
duzno je uroku od tri godine od dana stupanja na snagu ZSP pokrenuti postupak
za upis stvarnih prava na nepokretnostima, kojih je nosilac Republika, odnosno
jedinica lokalne samouprave, kao i za upis javnih i opstih dobara.*

Nasuprot tome, zakonodavac u Federaciji bez ikakvih ograni¢enja daje
prednost nacelu povjerenja u zemljisne knjige. Podaci iz zemljisnih knjiga
uzivaju potpuno povjerenje a po dokaznoj snazi imaju status javne isprave,
s tim da je u pogledu Cinjeni¢nog stanja nekretnine zemljiSna knjiga istinita
i potpuna samo ako je uspostavljena na osnovu podataka novog predmjera.*

U Brcko Distriktu nema odgode povjerenja u zemljisne knjige bez obzira na
podatke na kojima je uspostavljena zemljiSna knjiga.

4. Pretpostavke za zaStitu povjerenja

Da bi nacelo povjerenja moglo biti primijenjeno, neophodno je da se
kumulativno ispune sljedece pretpostavke:

- ZemljiSnoknjizno stanje mora biti nepotpuno, neistinito i razli¢ito od
vanknjiznog. Dakle knjizno i1 vanknjizno stanje mora biti u sukobu;

2 D. Medié¢, 13.

43 Obzirom da su AU planovi izradeni na planovima sitnijih razmjera i nisu precizno definisali
osnovne tehnicke podatke o nekretninama Sto nije moglo zadovoljiti nastale potrebe drustva,
50-tih godina 20. vijeka pristupilo se novom premjeru i izradi novih planova i operata pri cemu
su se koristile novije tehnologije premjera $to nije zavrSeno u cjelosti ni do danas. Medutim,
prilikom izrade ovih planova nije se polazilo od starih AU planova, vrSena je nova numeracija
parcela, tako da nije moguce povezivanje podataka novog i starog premjera. Na podru¢jima sa
novim katastarskim premjerom i za koje postoje zemljisne knjige postoji potpuna neuskladenost
podataka o nekretninama izmedu zemljiSne knjige i katastra. Naime, nakon stupanja na snagu
novog katastarskog premjera, AU katastar se stavlja van snage, ¢ime prestaje obavezna
katastra da isti dalje odrzava. Medutim, kako bi se ipak osigurala veza sa zemljisSnom knjigom
u vecini slucajeva su i dalje paralelno sa odrzavanjem novih planova, odrzavani i stari AU
planovi. Nazalost, zemljisSne knjige nisu nikad bile azurirane sa podacima novog premjera.
1984. godine donesen je Zakon o premjeru i katastru nekretnina koji je predvidao uspostavu i
vodenje jedinstvene evidencije o nekretninama i pravima na nekretninama. Takva evidencija
bazirana na podacima novog premjera, uspostavljena je u 12% katastarskih op¢ina u BiH, a
shodno novom Zakonu o zemljisnim knjigama preuzeta je u zemljisnu knjigu kod nadleznih
sudova. Vise o novom premjeru u : J. Kurbasi¢/M. Baji¢, “Uspostava i vodenje zemljisnih
knjiga na osnovu podataka novog premjera”, https://www.gdhb.ba/?start=174 (31.01.2023.)
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- Stjecatelj koji stiCe pravo na osnovu nacela povjerenja mora biti u
dobroj vjeri;

- Posteni stjecatelj kao singularni sukcesor svoje pravo moze steci
isklju¢ivo temeljem pravnog posla kao osnovom za derivativno stjecanje
stvarnog prava;

- Da bi posteni stjecatelj uzivao zastitu povjerenja, mora biti proveden
upis njegovog stjecanja knjiznog prava, s ispunjenim pretpostavkama
materijalne 1 procesne naravi.

Osnovni uzrok postojanja netacnog i nepotpunog zemljiSnoknjiznog stanja
lezi u Cinjenici da sticaoci nekretnina nisu izvrSavali upis stecenih prava u
glavnu zemljiSnu knjigu. Zaklju¢en punovazan ugovor o prodaji ili drugi
odgovarajuc¢i ugovor, koji ima za cilj prenos prava vlasniStva, predstavlja samo
pravni osnov podoban da dovede do sticanja prava upisom u glavnu zemljisnu
knjigu. Da bi doslo do prenosa prava sa otudioca na sticaoca potreban je
odredeni zakonit nacin sticanja, a kod nepokretnih stvari to je uknjizba.*

Pod savjesnim stjecaocem podrazumijeva se osoba koja u trenutku
zakljuCenja pravnog posla, kao ni u trenutku podnoSenja zahtjeva za upis u
zemljisne knjige nije znala, niti je mogla znati da se zemljiSnoknjizni prenosioc
nije stvarni vlasnik nekretnine, odnosno da postoje vanknjizna stecena
ograni¢ena stvarna prava u korist druge osobe na istoj nekretnini. Savjesnost
se po zakonu pretpostavlja, pa svako lice koje tvrdi supritno mora to i dokazati,
Sto znaci da vanknjizni nosilac prava, ukoliko zeli zastititi neupisano pravo,
mora dokazati nesavjesnost trec¢eg lica koje se pouzdalo u ta¢nost i potpunost
zemlji$ne knjige.* Novina u zakonodavstvu ogleda se kroz izricito propisivanje
odredbe prema kojoj se nedostatak dobre vjere ne moze prebaciti nikome iz
razloga $to nije izrazavao vanknjizno stanje.** Ako savjesna osoba naknadno
postane nesavjesna, dakle nakon predaje zahtjeva za upis, to joj ne ide na teret,
jer se predajom zahtjeva za upis smatra da je stekla pravo vlasniStva.*’

Obzirom da poSteni sticalac kao singularni sukcesor svoje pravo moze
ste¢i iskljucivo pravnim poslom kao osnovom za derivativno sticanje stvarnog
prava, treba napomenuti da je nebitno da li se radi o besplatnom ili naplatnom
pravnom poslu.

Da bi posteni sticalac uzivao zastitu povjerenja, mora biti proveden upis
njegovog sticanja knjiznog prava, s ispunjenim pretpostavkama materijalne 1

4 H. Mutap¢i¢/E. Brki¢ , 12.

45 P. Simonetti, “Prelazak nekretnina u drustveno vlasnistvo protekom vremena ; Restitucija

i pretvorba”, Zbornik pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, 1/2007, 15.
4 F. Dragicevi¢, ,,Raspolaganje braénom stetevinom i zastita povjerenja u zemljisne knjige
u praksi Ustavnog suda BiH*, Nova pravna revija, Casopis za domace, njemacko i evropsko
pravo,. 2/17,12.

47 A. Abdi¢, 115
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procesne naravi. Dakle, izvrSenim upisom uz saglasnost knjiznog prethodnika,
savjesni sticalac stice stvarno pravo na predmetnoj nekretnini zaStitom
povjerenja, pri ¢emu prestaje vanknjizno vlasniStvo stvarnog vlasnika i
ograni¢eno stvarno pravo njegovog nositelja kao posljedica neupisivanja
vanknjiznih ste¢enih prava.*®

5. Osvrt na aktuelnu problematiku u Gradskoj upravi Tuzla

Sluzba za prostorno uredenje i zastitu okoline Grada Tuzla, izmedu ostalog
rjeSava u upravnim stvarima iz svoje nadleznosti te izvrSava i obezbjeduje
izvrSavanje zakona, drugih propisa i op¢ih akata iz oblasti prostornog uredenja,
gradenja, urbanizma i zastite okoline.*

Da bi se proveo postupak legalne gradnje u Gradu Tuzla, neophodno je
da investitor od Sluzbe za prostorno uredenje i1 zastitu okoline Grada Tuzla
ishoduje sljedec¢u urbanisti¢ko tehni¢cku dokumentaciju:*°

1. rjeSenje o urbanistickoj saglasnosti ili lokacijsku informaciju;

2. rjeSenje o odobrenju za gradenje;

3. rjeSenje o odobrenju za upotrebu.

Urbanisticka saglasnost je upravni akt koji izdaje Ministarstvo, odnosno
nadlezna opc¢inska sluzba, kojim se definiSu preduvjeti za projektovanje
1 odobravanje buduce promjene u prostoru kada ne postoji detaljan planski
dokument za to podruéje.’! Da bi investitor ishodovao rjeSenje o urbanisti¢koj
saglasnosti neophodno je da uz svoj zahtjev prilozi kopiju katastarskog plana,
s naznakom korisnika parcele.’> To zna¢i da u fazi pribavljanja rjeSenja o
urbanistickoj saglasnosti investitor ne mora biti vlasnik parcele na kojoj
namjerava graditi, nego se trazi od investitora da bude upisan u posjedovni
list 1 kopiju katastarskog plana ili da dostavi saglasnost korisnika parcele da
investitor u njegovo ime moze ishodovati rjeSenje o urbanistickoj saglasnosti.
Nakon $to ishoduje rjeSenje o urbanistickoj saglasnosti i1 isto postane
pravosnazno, investitor podnosi zahtjev za izdavanje rjeSenja o odobrenju za
gradenje.

Investitor moze pristupiti gradenju samo na osnovu Rjesenja o odobrenju za
gradenje. Odobrenje za gradenje se izdaje za gradenje cijele gradevine, odnosno

4 S, Mulabdié, “ Stjecanje prava vlasnistva na nekretnini polazeé¢i od nacela povjerenja u

istinitost i potpunost zemljisne knjige” Pravna misao , br. 7— 8, 2007, 42.

4" Odluka o organizaciji i djelokrugu rada uprave Grada Tuzla- Pregisceni tekst, “Sluzbeni

glasnik Grada Tuzla” br. 8/19.

30 Zakon o prostornom uredenju i gradenju ,,Sluzbene novine Tuzlanskog kantona*, br. 6/11,

4/13, 15/13, 3/15, 2/16, 4/17 1 22/22.

31 Clan 68. stav (1) Zakona o prostornom uredenju i gradenju.

32 Clan 71. stav (1) Zakona o prostornom uredenje i gradenju.

188



NACELO POVJERENJA U ZEMLIJISNE KNJIGE S POSEBNIM OSVRTOM NA
AKTUALNU PROBLEMATIKU U UPRAVNIM POSTUPCIMA KOJI SE VODE U
SLUZBI ZA PROSTORNO UREDENIJE I ZASTITU OKOLINE GRADA TUZLA

dijela gradevine koja ¢ini tehnicko-tehnoloSku cjelinu.® U fazi ishodovanja
gradevinske dozvole investitor mora imati rijeSene imovinsko pravne odnose
na parceli na kojoj ¢e graditi, Sto se dokazuje zemljiSnoknjiznim izvadkom.
Ukoliko investitor nije vlasnik zemljiSta, onda je duzan dostaviti neSto od
sljede¢e dokumentacije:

- ugovor na osnovu kojeg je investitor stekao pravo vlasnistva, ili odluka
nadleznih organa na osnovu kojih je investitor stekao pravo gradenja ili pravo
koristenja,

- ugovor o partnerstvu sklopljen sa vlasnikom nekretnine, Ciji je cilj
zajednicko gradenje,

- ugovor o koncesiji sklopljen sa nadleZnim organom kojim koncesionar-
investitor sti¢e pravo gradenja,

- pisana 1 ovjerena saglasnost za planiranu izgradnju svih suvlasnika
nekretnine.

Prilikom izdavanja navedenih RjeSenja voditelji postupka u Sluzbi za
prostorno uredenje i zaStitu okoline Grada Tuzla, ¢esto se susrecu sa predmetima
u kojima je nuzno tumacenje nacela povjerenja u zemljisne knjige.

U jednom od predmeta investitor je ishodovao rjeSenje o urbanistickoj
saglasnosti jer je ispunio sve zakonom propisane uslove. U kopiji katastarskog
planaiposjedovnom listubio je upisansudjelom 1/1. Pravo vlasniStva investitor
je stekao na osnovu kupoprodajnog ugovora s vlasnikom nekretnine i upisom
u zemljiSnu knjigu. U trenutku kada je investitor ovoj Sluzbi podnio zahtjev za
izdavanje gradevinske dozvole u prilogu je dostavio zemljiSnoknjizni izvadak u
kojem je bio upisan s udjelom 1/1 iu kojem nije bilo upisanih terete u C teretnom
listu. Nekoliko mjeseci nakon toga, u fazi vodenja postupka za izdavanje
gradevinske dozvole, pravobranilastvo je svojim aktom obavijestilo Sluzbu o
postojanju upisa zabiljezbe spora radi utvrdivanja niStavosti kupoprodajnog
ugovora temeljem kojeg se investitor upisao u zemljisnu knjigu.

Investitor je bio savjestan u trenutku sklapanja kupoprodajnog ugovora,
u trenutku podnoSenja zahtjeva za upis u zemljiSnu knjigu, kao i u trenutku
podnosenja zahtjeva za gradevinsku dozvolu. Tuzitelj je podnio tuzbu radi
ponistenja ugovora o kupoprodaji izmedu prodavca i investitora (kupca) jer
je smatrao da na nekretnina koja je predmet kupoprodajnog ugovora ima
restitucijska prava po osnovu ¢lana 365. Zakona o stvarnim pravima Federacije.

Plomba, tj. zabiljezba ne sprjecava gradnju nit stopira postupke izdavanja
RjeSenja o odobrenju za gradenje. UCinak zabiljezbe spora je da pravosnazna
odluka donesena povodom tuzbe djeluje 1 protiv onih osoba koje su stekle
knjizna prava nakon S§to je prijedlog za zabiljezbu spora zaprimljen kod
zemljiSnoknjiZznog suda.

33 Clan 108. Zakona o prostornom uredenju i gradenju.
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Zabiljezbom se evidentiraju, ¢ine vidljivim, publiciraju odredeni licni odnosi
nositelja knjiznih prava i ograni¢enja koji su vazni za pravni promet nekretnina,
za upravljanje i raspolaganje nekretninama i knjiznim pravima. Zabiljezbom
se upisuju i razlicite pravne ¢injenice koje ukazuju na posebni pravni status
odredene nekretnine ili nekoga knjiznog prava ili kojima se osnivaju odredeni
pravni ucinci vazni za raspolaganje knjiznim pravima, njithovo ostvarivanje
ili zaStitu.>*Zabiljezba spora nadalje ¢uva red prvenstva, jer dosudeno pravo
dobiva ono mjesto u prvenstvenom redu koje mu je bilo osigurano zabiljezbom
spora. Obzirom da zabiljezba spora pravno ne sprjecava raspolaganje pravom
nad uknjizenom nekretninom, niti stopira bilo kakvu radnju vezanu za tu
nekretninu voditelj postupka nema zakonsku smetnju da nastavi s postupkom
ali ukoliko nastavi nece u ,,dobroj vjeri“nastaviti postupak jer je upoznat s
postojanjem zabiljezbe spora. Zabiljezba spora ne sprjecava nositelja knjiznog
pravanakoje se odnosi zabiljezba da i nakon provedene zabiljezbe raspolaze tim
pravom. Sva ta raspolaganja su uvjetna i ovise o ishodu spora.>®* U konkretnom
slucaju voditelji upravnog postupka se nalaze u pravnoj ali i moralnoj dilemi
da li se pouzdati u nacelo povjerenja u zemljiSne knjige i izdati gradevinsku
dozvolu zanemarujuci postojanje spora, ili pak donijeti zakljucak o prekidu
postupka izdavanja gradevinske dozvole dok sud ne rijesi spor kao prethodno
pitanje. U slu¢aju da zaklju¢kom prekinemo postupak, neizvijesno je koliko ¢e
vremena pro¢i dok sud ne rijesi spor i kakav ¢e biti ishod, a buduca gradnja 1
investicija u Gradu Tuzla je stopirana.

Druga situacija koja ¢e za potrebe ovog rada biti opisana odnosi se narjesenje
o odobrenju za gradenje Sluzbe za prostorno uredenje 1 zastitu okoline protiv
kojeg je trece lice pokrenulo zahtjev za obnovu postupka a u istom predmetu
se kasnije vodio 1 upravni spor. Radi lakSeg razumijevanja hronoloski ¢emo
objasniti Sta je dovelo do samog upravnog spora u konkretnom slucaju.

Naime, Sluzba za prostorno uredenje i1 zaStitu okoline Grada Tuzla je
investitorima “A” 1 “B” izdala rjeSenje o odobrenju za gradenje stambeno-
poslovnog objekta unutar prostorne cjeline.

“C” (u konkretnom slucaju je trece lice) je podnio zahtjev za obnovu
postupka izdavanja odobrenja za gradenje u kojem je izmedu ostalog istaknuto
da se odobrenje za gradenje odnosi na nekretnine “koje predstavljaju vakufsku
imovinu i1 kao takve predstavljaju osnov restitucijskih prava u predlagaca” te se
u prijedlogu za obnovu postupka pozvao na odredbe ¢lana 365.-368. Zakona

3% T. Josipovi¢, Zemljisnoknjizno pravo, Informator, Zagreb 2001, 206.

35 Pravna praksa na koju se voditelj postupka moze u konkretnom slu¢aju pozivati ako

nastavi s postupkom je Rjesenje Kantonalnog suda u Bihacu, broj: 01 0 Dn 013141 17 Gz
od 24.05.2018. godine u kojem se navodi da zabiljezba ne ogranic¢ava niti ukida bilo kakvo
pravo zemljiSnoknjiznog vlasnika spornih nekretnina, niti je ugrozeno njegovo Ustavom
garantovano pravo na mirno uzivanje imovine, nego se samo evidentira postojanje tuzbe.
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o stvarnim pravima Federacije Bosne 1 Hercegovine.

Sluzba za prostorno uredenje i1 zaStitu okoline Grada Tuzla kao prvostepeni
organ je odbacila prijedlog, cijeneci da je izjavljen od neovlastenog lica. Protiv
prvostepenog akta “C” je izjavio zalbu Ministarstvu prostornog uredenja i
zaStite okoline (drugostepeni organ) koji je zalbu odbio kao neosnovanu,
cijene¢i da je zakljucak prvostepenog organa u svemu pravilan i na zakonu
zasnovan. Nakon toga, tuzilac je pokrenuo upravni spor.

Da se nacelu povjerenja u zemljiSne knjige pocinje davati primarni znacaj i
u sudskoj praksi u ovom slucaju dokazuje i presuda Kantonalnog suda u Tuzli
broj: 03 0 U 022574 22 U od 02.12.2022. godine. U konkretnom slucaju sud je
rjeSavao u upravnom sporu pokrenutom po tuzbi tuzioca “C” protiv Rjesenja
Ministarstva prostornog uredenja 1 zastite okoline Tuzlanskog kantona broj:
12-04-3-19-107/22 od 21.04.2022. godine u upravnoj stvari obnove postupka
izdavanja odobrenja za gradenje Sluzbe za prostorno uredenje i zastitu okoline
Grada Tuzla. U postupku su zainteresovane strane bile “A” 1“B” (investitori
kojima je izdato navedeno odobrenje za gradenje)

Sud je tuzbu odbio. Da je sud dao prednost knjiznom stanju, u odnosu na
vanknjizno, odnosno da sud poStuje nacelo povjerenja u zemljiSne knjige
vidljivo je i u obrazloZenju presude u kojem se izmedu ostalog navodi:

“...tako 1 u predmetnom upravnom postupku, faktickim prejudiciranjem
tuzio€evih eventualnih prava po osnovu bivSeg vlasniStva na predmetnom
zemljiStu bilo bi ugrozeno pravo na imovinu zainteresovanih lica iz ovog
upravnog spora, koja ne bi trebala trpiti Stetne posljedice nastale eventualnim
nezakonitim ili neprevicnim oduzimanjem tuzioc¢eve imovine, koje je izvrSeno
od strane drzave. Dalje sud smatra da, vezano za predmetno zemljiSte, u
konkretnom sluc¢aju ne postojineproporcionalnost tuziteljevogijavnog interesa,
1to zbog mogucénosti novcane restitucije, odnosno mogucnosti tuzioca da, svoja
eventualno povrijedena prava povodom oduzimanja predmetne imovine, Stiti
u odgovaraju¢im parni¢nim i/ili drugim postupcima protiv pravnog slijednika
oduzimaoca imovine”

6. Zakljucak

Nacelo povjerenjau zemljisne knjige jedno je od temeljnih nacela zemljisno-
knjiznog i stvarnog prava i reformom stvarnog prava uvedeno je u pozitivne
propise u sve tri legislativne jedinice u BiH. Primjenom nacela povjerenja u
zemljisSne knjige trece savjesne osobe mogu se pouzdati da je ono $to je upisano
u zemlji$nu knjigu tac¢no a da ono S$to nije upisano ne postoji. Zakonodavac je
izri¢itim normiranjem ovog nacela u zakone o zemljiSnim knjigama, i zakone
0 stvarnim pravima zelio pravni promet nekretninama uciniti sigurnijim, te
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stvoriti preduslove za povoljnije poslovanje. Takoder, normiranjem nacela
povjerenja od vanknjiznih nosilaca stvarnih prava na nekretninama zahtijeva
se odgovorniji odnos prema steCenim pravima pod prijetnjom njihovog gubitka
usljed djelovanja pravnih ucinaka nacela povjerenja u tacnost i potpunost
zemljisnih knjiga. Ovakav vid stjecanje prava na osnovu povjerenja u
zemljisne knjige ne moze se svrstati u derivativno stjecanje uprkos zakljucenja
pravnog posla, nego predstavlja stjecanje na osnovu zakona, odnosno radi se o
originarnom stjecanju.

lako je normirano u pozitivnim propisima, sudska praksa dugo ga nije
prihvatala i uglavnom je svjesno tolerisala izbjegavanje knjiznog prometa 1
davala prednost vanknjiznom vlasniku jer su zemljiSne knjige bile nesredene.
U konkurenciji nacela povjerenja i nacela “niko na drugog ne moze prenjeti
vise prava nego Sto ih sam ima” sudska praksa je dugo godina davala prednost
drugom iako se drugo primjenjuje samo kod derivativnog stjecanja, a stjecanje
povjerenjem nije derivativno stjecanje. Medutim, sudska praksa je zadnjih
godina pocela mijenjati svoje stavove te davati prednost nacelu povjerenja u
zemljisne knjige, o ¢emu svjedoce presude Ustavnog suda BiH, Vrhovnog
suda Federacije BiH, ali i Kantonalnog suda u Tuzli.

Smatramo da nacelo povjerenja u zemljiSne knjige, praceno sudskom
praksom koja ga podrzava u mnogome olakSava pravni promet nekretnina
ali olaksava 1 voditeljima postupka prilikom izdavanja urbanisti¢ko-tehnicke
dokumentacije u Sluzbi za prostorno uredenje i zastitu okoline Grada Tuzla.

Prilikom izdavanja RjeSenja iz nadleznosti Sluzbe, smatramo da voditelji
postupka nece imati moralne i pravne dileme ako se pouzdaju da je tacno
ono $to je upisano u zemljiSnoknjiznom izvadku koji investitori priloze
prilikom podnoSenja zahtjeva. Smatramo da je potrebno dosljedno tumaciti 1
primjenjivati nacelo povjerenja u zemljiSne knjige, jer se time ubrzava buduca
gradnja u Gradu Tuzla, postize efikasnost rada Sluzbe za prostorno uredenje
1 zaStitu okoline, smanjuje broj nerijeSenih predmeta, te se privlace buduci
investitori kojima je jako bitno da se postupci rjeSavaju brzo i1 bez prethodnih
pitanja.
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'THE PRINCIPLE OF TRUST IN LAND
REGISTERS WITH A SPECIAL REVIEW OF
CURRENT ISSUES IN THE ADMINISTRATIVE
PROCEDURES OF TUZLA CITY
DEPARTMENT FOR SPATIAL PLANNING AND
ENVIRONMENTAL PROTECTION

Summary

The principle of trust in land register is one of the fundamental principles
od land register and real law, which is present in the legislation of Bosnia and
Hercegovina in all three legislative units.

Fast and efficient real estate transactions are inconceivable without public
records of real law and propertly rights, for which the legal system guarantees
are complete and accurate, and protects conscientious third parties who have
relied on the accuracy and completeness of those records.

Albeit it is standardized in positive regulations , court practice did not
accept it for a long time. It mostly intentionally tolerated the avoidance of book
transactions ang gave priority to the off-book owner because the land registers
were not in order.

In this paper, the principle of trust in land records will be analyzed, but also
the obstacles faced by the officials who lead the administrative procedure in
the City Departments for Spatial Planning and Environment Protection when
issuing urban tehnical documentation for the construction of buildings as the
request of investors.

Key words: land register, trust principle, acquisition of ownership rights,

administrative procedure.
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