BOSNA | HERCEGOVINA
REPUBLIKA SRPSKA

VRHOVNI SUD REPUBLIKE SRPSKE
Broj: 850 P 010790 19 Rev

Banjaluka, 05.4.2019.godine

Vrhovni sud Republike Srpske u Banjaluci u vijecu sastavljenom od sudija, Violande
Subarié, kao predsjednika vijeéa, Biljane Tomié¢ i Gorjane Popadi¢, kao ¢lanova vijeéa, u
pravnoj stvari tuzitelja: M.P. sin M.; V.D., rodena M. k¢i S. (kao pravni sljednik M.D.); G.M.,
sinaM.1; D.M., ké¢i J.; M.T., kéi M.; D.P., sin M.; D.T., kéi M.;L.M., sin J.;S.D., sin M.2;D.K.,
kéi V.; AL, sin B.; P.C.,kéi G.; M.L., sin Lj.; BJ.,sinT.; L.J,,sin l.; Z.L., sin 7Z.:D.S., sinP.;
D.F.,sinN., sviiz D, ..., sve zastupa punomo¢nik T.S., advokat iz D., protiv tuzenih: M.B., sin
T.izD,,...,"S." AD B, ... (kao pravni sljednik "ZCB" AD B.L.), koju zastupa Advokatska firma
»S.S. 1 A.S.“ iz B.; Udruzenja ... ,,S. iz D.; "IGI" DOO iz B., koga zastupa punomo¢nik V.R.,
advokat iz B. i Z.D. iz P., radi utvrdenja, vrijednost predmeta spora: 1.500,000,00 KM,
odlucujuéi o reviziji tuzene "S." AD B. (u daljem tekstu: drugotuzena) i tuZzenog "IGI" DOO iz
B. (u daljem tekstu: Cetvrtotuzeni) protiv presude Okruznog suda u Doboju broj: 85 0 P 010790
18 GZ od 14.12.2018. godine, na sjednici odrZanoj dana 05.4.2019. godine, donio je

PRESUDU
Revizije se odbijaju.

Odbija se zahtjev tuZitelja za naknadu troskova sastava odgovora na reviziju, u iznosu
od 8.775,00 KM.

Obrazlozenje

Presudom Osnovnog suda u Doboju broj: 85 0 P 010790 18 P 2 od 12.7.2018. godine
utvrdeno je, u odnosu na sve tuZene, da su:
- tuzitelj M.P. stekao pravo vlasniStva na stanu u D. u ulici ..., sprat 1, stan br. 3, trosoban,
povrsine 77,33 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.¢.br. 777/16, upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495
upisanim u PlLbr. 5671 KO D. koji stan je upisan kao vlasniStvo tuzitelja sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 2826,
- tuziteljica V.D. stekla pravo vlasniStva na stanu u D. u ulici ..., sprat 1, stan br.2, trosoban,
povrsine 79,77 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.¢.br. 777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495
upisanim u PlLbr. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasnistvo tuziteljice, sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 709,
- tuzitelj G.M. stekao pravo vlasniStva na stanu u D. u ulici ..., sprat 3, stan br. 7, dvosoban,
povrsine 55,44 m?, koji se nalazi u stanbeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.€.br. 777/16 upisana u ZK ulozak broj 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495
upisanim u Pl.br. 5671 KO D. koji stan je upisan kao vlasni$tvo tuzitelja sa 1/1 u list br. 721
Knjigu ulozenih ugovora za KO D.,
- tuziteljica D.M. stekla pravo vlasnistva na stanu u D. u ulici ..., sprat 2, stan br .4, trosoban,
povrsine 77,33 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.C.br. 777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 1 5495



upisanim u PlL.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasnistvo tuziteljice sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 702,

- tuziteljica M. T. stekla pravo vlasniStva na stanu u D. u ulici ..., sprat 4, stan br.13, dvosoban,
povrsine 65,64 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.€.br.777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495
upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasni$tvo tuziteljice sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 5562,

- tuzitelj D.P. stekao pravo vlasniStva na stanu u D. u ulici ..., sprat 3, stan br.10, dvosoban,
povrsine 55,44 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.¢.br. 777/16, upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495,
upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasnistvo tuzitelja sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 713,

- tuziteljica D.T. stekla pravo vlasnistva na stanu u D. u ulici ..., sprat 1, stan br.1, trosoban,
povrsine 77,33 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.¢.br. 777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495,
upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasnistvo tuziteljice sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 744,

- tuzitelj L.M. stekao pravo vlasnistva na stanu u D. u ulici ..., potkrovlje, stan br.18,
jednosoban, povrsine 32 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.* koja je izgradena
na staroj k.¢.br. 777/16 upisana u ZK ulozak broj 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br.
5494 i 5495, upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasni$tvo tuzitelja sa 1/1 u
Knjigu ulozenih ugovora za KO D., list br. 684,

- tuzilac S.D. stekao pravo vlasnistva na stanu u D. u ulica ..., sprat 3, stan br.8, dvosoban,
povrsine 65,64 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.¢.br. 777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495,
upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasnistvo tuzitelja sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 680,

- tuziteljica D.K. stekla pravo vlasni$tva na stanu u D. u ulica ..., potkrovlje, stan br.17,
jednoiposoban, povriine 38 m?, Kkoji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je
izgradena na staroj k.€.br. 777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br.
5494 i 5495, upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasni$tvo tuzitelja sa 1/1 u
Knjigu ulozenih ugovora za KO D., list br. 707,

- tuzitelj A.L. stekao pravo vlasniStva na stanu u D. u ulici ..., sprat 2, stan br.5, trosoban,
povrsine 79,33 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.¢.br. 777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495,
upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasniStvo tuzitelja sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 4020,

- tuziteljica P.C. stekla pravo vlasnistva na stanu u D. u ulici ..., sprat 4, stan br.12, dvosoban,
povrsine 65,64 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.¢.br. 777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.c.br. 5494 i 5495
upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasni$tvo tuziteljice sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 705,

-tuzitelj M.I. stekao pravo vlasniStva na stanu u D. u ulici ..., sprat 2, stan br.6, trosoban,
povrsine 77,33 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.¢.br. 777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495,
upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasni$tvo tuzitelja sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 806,

- tuzitelj B.J. stekao pravo vlasniStva na stanu u D. u ulici ..., sprat 3, stan br.9, dvosoban,
povrsine 65,64 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.C.br. 777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.C.br. 5494 i 5495,



upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasnistvo tuzitelja sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 739,

- tuzitelj 1.J. stekao pravo vlasnistva na stanu u D. u ulici ..., sprat 4, stan br.11, dvosoban,
povrsine 55,44 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.¢.br. 777/16 upisana u ZK ulozak broj 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495
upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasni$tvo tuzioca sa dijelom 1/1 u list br.
711 Knjigu ulozenih ugovora za KO D.,

- tuzitelj Z.L. stekao pravo vlasni$tva na stanu u D. u ulici ..., sprat 4, stan br.14, dvosoban,
povrsine 55,44 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.¢.br. 777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495,
upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasnistvo tuzitelja sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 1015,

- tuzitelj D.S. stekao pravo vlasni$tva na stanu u D. u ulici ..., potkrovlje, stan br.16, jednosoban,
povrsine 37 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.* koja je izgradena na staroj
k.¢.br. 777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495,
upisanim u PlLbr. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasnistvo tuzitelja sa 1/1 u Knjigu
ulozenih ugovora za KO D., list br. 103,

- tuzitelj D.F. stekao pravo vlasni$tva na stanu u D. u ulici ..., potkrovlje, stan br.15, jednosoban,
povriine 32 m?, koji se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi ,,V.“ koja je izgradena na staroj
k.¢.br. 777/16 upisana u ZK ul. br. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495,
upisanim u Pl.br. 5671 KO D.koji stan je upisan kao vlasnistvo tuzitelja sa 1/1 u Knjigu
uloZenih ugovora za KO D., list br. 6844. (stav | izreke).

Utvrdeno je u odnosu na sve tuZene, da su tuZitelji stekli pravo susvojine sa dijelovima od po
1/19 na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade koja je izgradena na staroj k.C.br. 777/16
upisana u Zk. ul. 479 KO SP D., odnosno na novim k.¢.br. 5494 i 5495 upisanim u Pl.br. 5671
KO D., te na zemljistu pod navedenom zgradom i zemljistu koje sluzi za redovnu upotrebu
zgrade (stav 1l izreke).

Utvrdeno je u odnosu na tuZene, M.B. (u daljem tekstu: prvotuZeni), drugotuZenu i
Cetvrtotuzenog, da je nedopusteno izvrSenje koje se vodi kod Osnovnog suda u Doboju pod
brojem: 085-0-1p-06-000 071 u dijelu koji se odnosi na stanove tuzitelja, opisane u prvom stavu
te presude, kao 1 u dijelu koji se odnosi na suvlasnicke dijelove tuzitelja od po 1/19, na
zajedni¢kim dijelovima zgrade u kojoj se stanovi nalaze i na zemljiStu pod tom zgradom i koje
sluZi njenoj redovnoj upotrebi, pa je u navedenom dijelu ukinuto rjesenje o izvrSenju Osnovnog
suda u Doboju broj: 085-0-1p-06-000 071 od 31.08.2006 godine, te naloZena obustava izvr§nog
postupka (stav Il izreke).

Utvrdeno je u odnosu na prvotuzenog, drugotuZzenu i CetvrtotuZzenog da je pravno nevaljana
uknjizba zaloznog prava u korist povjerioca ,,C.k.b.“ a.d. B.L., (¢iji je pravni sljednik
drugotuZena), na stambeno poslovnom objektu kao Zk. tijelu II, izgradenom na k.¢.br. 777/16
povrsine 260 m?, upisana u ZK.ul.br. 479 KO SP D., koja je izvr$ena na osnovu rjesenja
Osnovnog suda u Doboju broj: R2-106/05 od 11.03.2005 godine, pa je navedeno rjeSenje
ukinuto i nalazeno je Republickoj upravi za ..., Podru¢na jedinica D., da na osnovu ove presude

izvrsi brisanje navedene uknjizbe zaloznog prava (stav IV izreke).

Obavezani su prvotuzeni, drugotuzena, ¢etvrtotuzeni i tuzeni Udruzenje ... ,,S.“ D. (u daljem
tekstu: tre¢etuzeni) da tuziteljima solidarno naknade troSkove parni¢nog postupka u iznosu od
131.281,50 KM.



Presudom Okruznog suda u Doboju broj: 85 0 P 010790 18 Gz od 14.12.2018. godine,
zalba drugotuzene i Zalba CetvrtotuZzenog su odbijene i prvostepena presuda potvrdena, te je
odbijen zahtjev tuzitelja za naknadu troskova odgovora na zalbu, u iznosu od 8.775,00 KM, kao

1 zahtjev drugotuzene i Cetvrtotuzenog za naknadu troskova zalbenog postupka, u iznosu od po
5.923,12 KM.

Blagovremenom revizijom drugotuzena pobija drugostepenu odluku, zbog povrede
odredaba parni¢nog postupka i pogresne primjene materijalnog prava, sa prijedlogom da se
osporena presuda preinaci tako da se usvoji njena zalba u cjelosti i tuzitelji obavezu da joj
naknade troskove parni¢nog postupka, ili da se nizestepene odluke ukinu i predmet vrati na
ponovno sudenje.

Iz istih razloga reviziju je izjavio i Cetvrtotuzeni, sa prijedlogom da se osporena presuda
ukine i1 predmet vrati na ponovno sudenje.

Tuzitelji su u odgovoru osporili navode revizija i predlozili da se obe revizije odbiju kao
neosnovane, te da se obavezu revidenti da im naknade troskove sastava odgovora na reviziju, u
iznosu od 8.775,00 KM.

Revizije nisu osnovane.

Predmet spora je zahtjev tuzitelja da se utvrdi pravo svojine na stanovima i SUsvojine na
zajednickim dijelovima zgrade u kojoj se nalaze stanovi i zemljiStu na kojem je sagradena i
koje sluzi njenoj redovnoj upotrebi (sve blize opisano u izreci prvostepene presude); da se
proglasi nedopustenim izvrSenje odredeno upravo na tim nekretninama; te da se utvrdi da nije
pravno valjana uknjizba zaloZnog prava u korist drugotuZene na tim nekretninama, slijedom
Cega da se naloZi brisanje te uknjizbe.

Raspravljaju¢i o stavljenim zahtjevima, na osnovu nespornih ¢injenica, analizom i
ocjenom brojnih provedenih dokaza i rezultata cjelokupnog postupka, prvostepeni sud je
utvrdio da su svi tuzitelji (odnosno pravni prednici nekih od njih) tokom 2002. godine sa
trecetuzenim, kao investitorom, zakljucili ugovore o udruzivanju sredstava za izgradnju
predmetnih stanova, kao i anekse tim ugovorima, u toku 2004. godine, kojim je kao investitor
umjesto tre¢etuzenog oznacen prvotuzeni. Ugovori su ovjereni kod Osnovnog suda u Doboju.
Zgrada u kojoj se nalaze stanovi je izgradena na zemljiStu, blize opisanom u izreci prvostepene
presude, i ono je u zemljisnoj knjizi (na osnovu ugovora o kupoprodaji Ov. br. 1720/02 od
27.5.2002. godine) upisano kao svojina prvotuzenog. Nakon izgradnje zgrade sa stanovima 1
poslovnim prostorom u prizemlju, na osnovu rjeSenja nadleznog organa o izdavanju upotrebne
dozvole od 23.6.2004. godine i rjeSenja Dn. 634/04 od 25.6.2004. godine, prvotuzeni je
uknjiZen i na ZK tijelu II - stambeno poslovnhom objektu u kojem se nalaze predmetni stanovi.
Svi tuZitelji su investitoru isplatili ugovorenu cijenu te su u tom pravcu dobili 1 odgovarajucu
potvrdu. Tuzitelji su stupili u posjed kupljenih stanova, te su se —na osnovu navedenih ugovora
o udruzivanju sredstava za izgradnju stana, potvrde o pla¢anju kupoprodajne cijene, zapisnika
0 primopredaji stana, prilozenih tlocrta stanova i uvjerenja da stanovi nisu uknjiZeni u zemljiSne
knjige — tokom 2004. godine, upisali kao vlasnici stanova u Knjizi ulozenih ugovora kod
Republicke uprave za ..., PJ D..

Kod takvog stanja stvari, po ocjeni ovoga suda radi se 0 ugovorima 0 prodaji

nepokretnosti, iako su drugacije imenovani. Naime, ugovori o udruzivanju sredstava za
izgradnju stana, imaju sve elemente ugovora o prodaji nepokretnosti, kao i formu propisanu
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odredbama Clana 454. i ¢lana 455. Zakona o obligacionim odnosima (“Sluzbeni list SFRJ” br.
29/78, 39/85 1 57/89, te “Sluzbeni glasnik Republike Srpske” broj 17/93, 3/96, 39/03 i 74/04),
kao 1 Zakona o prometu nepokretnosti (,,S1. list SRBiH* 37/78, 4/79, 29/90, 22/01 1 ,,S1. glasnik
RS*“29/94). Osim toga, navedeni ugovori sadrze odredbu prema kojoj investitor (u prvo vrijeme
treCetuzeni, a po zaklju¢enim aneksima prvotuzeni) ovlaséuje udruzioce sredstava (tuzitelje) da
bez njegove svake dalje saglasnosti, uz prilaganje odredene dokumentacije, mogu izvrsiti
uknjizbu prava vlasniStva na svoje ime kod nadleznih drzavnih organa, §to takode upucuje na
zakljucak da se radi o sticanju svojine kupovinom, na osnovu pravnog posla (kako tvrde i
revidenti), a ne gradenjem na tudem zemljiStu kako su pogresno zakljucili nizestepeni sudovi.
Medutim, unato¢ tome, niZestepeni sudovi nisu pogrijesili kada su utvrdili da su tuzitelji na
predmetnim stanovima stekli pravo svojine, pravilno primjenjujuci odredbe Zakona o osnovnim
svojinsko-pravnim odnosima (,,Sluzbeni list SFRJ*“ broj 6/80 i 36/90 i ,,Sluzbeni glasnik
Republike Srpske™ broj 38/03 - u daljem tekstu: ZOSPO), koji je bio na snazi u vrijeme
zaklju€enja predmetnih ugovora i aneksa tih ugovora o udruzivanju sredstava za izgradnju
stanova.

Odredbom ¢lana 33. ZOSPO je propisano da se na osnovu pravnog posla pravo svojine
na nepokretnosti stiCe upisom u javnu knjigu ili na drugi odgovarajuci nacin odreden zakonom.
Medu strankama nije sporno da su tuzitelji sa tre¢etuzenim, odnosno prvotuzenim (kako je
naprijed objaSnjeno pri opisivanju aneksa zakljucenih ugovora) zakljucili ugovore o
udruzivanju sredstava za izgradnju stanova koji su ovjereni kod nadleznog suda ¢ime je taj
ugovor postao perfektan. Zaklju¢enjem tih ugovora, njihovom ovjerom i izmirenjem novcanih
obaveza, tuzitelji su stekli valjan pravni osnov za sticanje prava svojine na spornim stanovima,
kako pravilno isticu i1 revidenti. Za sticanje prava svojine potreban je pored valjanog pravnog
osnova 1 valjan, zakonom propisan, nacin sticanja, a to je upis u javne knjige ili na drugi na¢in
odreden zakonom, kako je propisano naprijed citiranom odredbom ZOSPO.

S obzirom na predmet kupovine — stanovi (njih 18) u stambenoposlovnoj zgradi,
ocigledno je da se radi o svojini na posebnom dijelu nepokretnosti (etaznoj svojini), 0 kojoj
govori odredba ¢lana 19. ZOSPO, odredba ¢lana 1. stav 1. Zakona o svojini na dijelovima
zgrade (,,SluZzbeni glasnik SR BiH*, broj: 35/77 —u daljem tekstu: ZSDZ) a sada odredba ¢lana
80. Zakona o stvarnim pravima (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, broj: 124/08, 58/09,
95/11 1 60/15, u daljem tekstu: ZSP).

Prema odredbi ¢lana 21. stav 1. ZSDZ, etazna svojina upisuje se u posebnu zemljiSnu
knjigu koja nosi oznaku “Etazna svojina“ (,,E*).

.....

Srpske® broj: 67/03 i 33/04 — u daljem tekstu: ZZK) koji je bio na snazi u vrijeme upisa prava
svojine tuzitelja, bilo je propisano da se stanovi upisuju u zemljiSne knjige, a kasnijim
izmjenama ovog Clana (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske® broj: 119/08) da se za svaku
zgradu koja se etazira uspostavlja zemljiSnoknjizni ulozak, koji se oznacava kao etazni, te da
se za svako vlasniS§tvo na stanu ili poslovnom prostoru ili drugoj samostalnoj prostoriji
uspostavlja poseban zemljiSnoknjizni ulozak. U daljem tekstu ove odredbe propisani su uslovi
1 nacin upisa etazne svojine te sadrzaj etaznog zemlji$no knjiznog uloska. U stavu 6. propisano
je da ¢e Ministar pravde u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovog zakona donijeti
poseban akt o ispunjenju pretpostavki iz ¢lana 94. ovog zakona kao nacin i postupak
primopredaje poloZenih isprava izmedu Republicke uprave za geodetske poslove umjesto
nadleznih sudova. Upis u zemlji$ne knjige po osnovu preuzetih polozenih isprava sud ¢e izvrSiti
po sluzbenoj duznosti.



Knjiga ulozenih ugovora (u koju su tuzitelji, kako je naprijed objaSnjeno, upisali pravo
svojine na predmetnim stanovima) — nacin njenog ustrojaV., vodenja, odrzaV., oblika, obima i
podaci koji se u nju upisuju — regulisana je odredbama Pravilnika o vodenju knjige uloZzenih
ugovora o otkupu stambenih zgrada i stanova (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske* broj: 45/01
i 6/02 — u daljem tekstu: Pravilnik). Odredbe ovog Pravilnika, u prvom redu se odnose na
stambene zgrade i stanove u drzavnoj svojini, koji su prodati u skladu sa Zakonom o
privatizaciji drzavnih stanova, a nisu upisani u zemljiSnu knjigu, odnosno u druge javne
evidencije o nekretninama i pravima na njima (¢lan 2. stav 1. Pravilnika). Medutim, odredbom
¢lana 10a. tog Pravilnika propisano je da se u Knjigu ulozenih ugovora mogu upisati i stambene
zgrade i stanovi na kojima je steceno pravo svojine na drugi nacin, pa navodi revidenata, kako
upis tuzitelja u Knjigu ulozenih ugovora nema pravno dejstvo sticanja svojine na predmetnim
stanovima, jer se ne radi o otkupu (privatizaciji) drzavnih stanova, nije osnovan.

Naime, uspostavljanje evidencije ,,Etazne svojine* kroz zemljisSnu knjigu u praksi nije
realizovano. Zato se pravo svojine na stanovima upisivalo (i jo§ uvijek se upisuje) u Knjigu
ulozenih ugovora u skladu sa Zakonom o premjeru i katastru nekretnina (,,Sluzbeni glasnik
Republike Srpske* broj: 19/96 1 15/00, koji je bio na snazi u vrijeme upisa tuZzitelja, 2004.
godine) kojim je, izmedu ostalog u ¢lanu 95. tacka 1. 1 7. bilo propisano da se u katastarske
evidencije, upisuje i pravo svojine, susvojine i zajednicke svojine, te pravo zajednickog
koristenja dijelova zgrade.

Nadalje, odredbom c¢lana 94. ZZK je propisano da Knjiga polozenih ugovora,

uspostavljena na osnovu propisa kojima je regulisano obrazovanje i vodenje ove knjige, ostaje
na snazi dok se ne ispune pretpostavke za upis vlasniStva na posebnim dijelovima zgrade u
skladu sa tim zakonom. Ministar pravde nije postupio po odredbama ¢lana 30. stav 6. Zakona
0 zemljisnim knjigama i nije donio poseban akt o ispunjenju pretpostavki iz ¢lana 94. toga
zakona pa nisu bili ispunjeni uslovi za upis etazne svojine u zemljiSnim knjigama (nego samo
u Knjigu uloZenih ugovora).
Uostalom, 1 odredbom c¢lana 181. Zakona o katastru Republike Srpske (,,Sluzbeni glasnik
RS* broj: 60/11), kao 1 odredbom ¢lana 189. sada vazeCeg Zakona o premjeru i katastru
Republike Srpske (,,Sluzbeni glasnik RS* broj: 6/12) je propisano da ¢e se do dana osniV.
katastra nepokretnosti koristiti 1 odrzavati popisni katastar 1 druge katastarskoknjizne
evidencije, izmedu ostalih, 1 Knjiga uloZenih ugovora o otkupu stambenih zgrada i stanova u
skladu sa odredbama Pravilnika.

Prema tome, zbog nemogucénosti upisa prava etazne svojine u zemljisne knjige, tuzitelji
su, saglasno izloZenom, upisom izvrSenim u Knjigu uloZenih ugovora, suprotno tvrdnji
revidenata, stekli pravo svojine na predmetnim stanovima, $to ih €ini i aktivno legitimisanim u
ovom sporul.

Primjeniti drugaciji stav, za koji se zalazu revidenti, kod nepostojanja drugog nacina za upis
etazne svojine, tuzitelji bi (i ne samo oni) bili onemoguceni da realizuju svoja prava na
kupljenim stanovima.

Prema odredbi Clana 6. stav 2. ZSDZ svaki etazni vlasnik ima svojinu na idealnom dijelu
gradevinske parcele srazmjerno vrijednosti svog posebnog dijela prema ukupnoj vrijednosti
cijele zgrade, kao i zajednicku svojinu na dijelovima zgrade koji sluze zgradi kao cjelini ili
samo nekim njenim posebnim dijelovima (¢lan 4. stav 3. ZSDZ). Sli¢no propisuje 1 odredba
¢lana 12. ZOSPO, te odredba c¢lana 80. stav 2. sada vazeceg ZSP. Slijedom izlozenog,



prvostepeni sud nije pogrijesio kada je odlucio kao u stavu II svoje presude, a ni drugostepeni,
kada je takvu odluku potvrdio.

Tuzitelji su, kako je naprijed objasnjeno dokazali postojanje svojih prava na
predmetnim stanovima koji su predmet izvrSenja, odredenog rjeSenjem Osnovnog suda u
Doboju broj: 085-0-1p-06-000 071 od 31.08.2006 godine, po prijedlogu pravnog prednika
drugotuzene (kao trazioca izvrSenja) protiv cetvrtotuzenog, kao izvrsenika i prvotuzenog, kao
hipotekarnog izvrSenika. Kada su tuzitelji u ovom postupku izvrSenja stavili prigovor kao treca
lica (¢lan 51. stav 1. Zakona o izvrSnom postupku), koja u pogledu predmeta izvrSenja imaju
takva prava koja sprec¢avaju izvrSenje, sud ih je, u smislu odredbe ¢lana 52. stav 2. Zakona o
izvrSsnom postupku (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske* broj: 59/03 do 66/18 — u daljem
tekstu: ZIP), uputio na parnicu. Kako su dakle (zbog postojanja prava svojine tuzitelja na
stanovima koji bi bili predmet izvrSenja) ispunjeni uslovi za proglasenje izvrSenja
nedopustenim, parni¢ni sud je u ovom slucaju, suprotno tvrdnjama revidenata, a saglasno
odredbi ¢lana 53. stav 5. ZIP, bio ovlasten da ukine rjeSenje o izvrSenju i nalozi obustavu
izvr$nog postupka, kako pravilno obrazlaze 1 drugostepeni sud.

Nisu pogrijesili niZzestepeni sudovi ni kada su utvrdili da nije pravno valjana uknjizba
zaloznog prava, izvrSena na osnovu rjesenja broj: Dn. 208/05, dana 18.4.2005. godine u korist
prednika drugotuzene, temeljem rjeSenja Osnovnog suda u Doboju broj: R2-106/05 od
11.03.2005. godine (na osnovu ¢ega je pokrenut i voden, naprijed opisani, izvr$ni postupak),
zasnovanom na sporazumu drugotuZzene kao povjerioca, Cetvrtotuzenog kao duznika i
prvotuzenog kao hipotekarnog duznika, slijedom ¢ega je nalozeno brisanje takvog upisa.

Hipoteka se sti¢e upisom u javne knjige izvrSenim na osnovu pravnog posla ili sudske

odluke (¢lan 64 ZOSPO). Kod postojanja hipoteke povjerilac je ovlaSten da traZi namirenje
svog potrazivanja iz vrijednosti te nepokretnosti prije svih ostalih, bez obzira na promjenu
vlasnika optere¢ene nepokretnosti (¢lan 63. ZOSPO), kako pravilno ukazuju revidenti.
Medutim, prvi i osnovni uslov za valjanost hipoteke je Cinjenica da je hipotekarni duznik
(zalogodavac) vlasnik nepokretnosti koju zalaze (stavlja pod hipoteku) u korist povjerioca.
U konkretnom slucaju prvotuzeni, koji je u korist drugotuzene opteretio pravom zaloge cijelu
stambenoposlovnu zgradu u kojoj se nalaze predmetni stanovi, radi obezbjedenja njenog
potrazivanja od Cetvrtotuzenog, je davno prije toga, te stanove prodao tuziteljima i oni su se,
prije donoSenja rjeSenja kojim je odreden upis zaloznog prava (11.3.2005. godine), a pogotovo
prije upisa ove hipoteke u zemljisnu knjigu (18.4.2005. godine), upisali kao vlasnici predmetnih
stanova u Knjigu ulozenih ugovora, kako je naprijed objas$njeno. Kod takvog stanja stvari,
suprotno tvrdnjama revidenata, tuzitelji nisu morali posebno traziti utvrdenje niStavosti
sporazuma zaklju¢enog izmedu tuzenih na osnovu kojeg je sporna hipoteka upisana. Oni, kao
vlasnici predmeta zaloge, nisu morali traziti da sud presudom utvrdi nistavost pravnog posla
kojim su treca lica (tuzeni) raspolagala njihovom svojinom (konstituisali na njoj zalozno pravo),
jer ih takav pravni posao ne spreCava da Stite svoja prava traZzenjem utvrdenja o nevaljanosti
samog upisa hipoteke i njenog brisanja.

Prema tome, okolnost da je zalozno pravo formalnopravno upisano u zemljiSnu knjigu
u skladu sa odredbom ¢lana 64. ZOSPO, a kod ¢injenice da prvotuZeni nije vlasnik zalozene
stvari, bez obzira na stanje upisa u zemlji$noj knjizi, jer su tuzitelji dokazali da taj upis nije
istinit, sama za sebe, ne dokazuje valjanost upisane hipoteke. Uostalom, ni revidenti ne spore
da prvotuzeni nije vlasnik predmetne stambenoposlovne zgrade, priznaju da tuzitelji imaju
valjane pravne osnove za sticanje prava svojine na predmetnim stanovima, ali da nisu upisani
kao vlasnici u zemljisnu knjigu, odnosno da je upisan prvotuzeni a da tuzene niSta nije



obavezivalo da istrazuju i utvrde pravo stanje stvari. Upravo suprotno — S obzirom na pozicije
koje su imali u pravnim poslovima koji su uzrokovali vodenje ovog postupka, te djelatnost
drugotuzene, naravno da je na njoj bila ve¢a obaveza provjere stanja upisa u odgovarajuc¢im
javnim evidencijama.

Prvotuzeni je prema svemu, bio apsolutno nesavjesan u ovom pravnhom poslu -

uspostavljanja prava zaloge na nekretnini za koju je sasvim izvjesno, po prirodi stvari, jer je sa
tuziteljima zaklju¢io ugovore o prometovanju stanova u zgradi koju daje u zalog, znao da ona
ne moze biti njegovo isklju¢ivo vlasnistvo. Drugotuzena, s obzirom na svoju djelatnost i duzni
profesionalni oprez koji mora uloziti pri zakljuenju bankarskih poslova, svakako je mogla
znati da stambenoposlovna zgrada koja je vec i useljena, nije vlasniStvo prvotuzenog nego da
je izvrSena prodaja izgradenih stanova (njih 18). U svakom sluc¢aju, trebala je izvrsiti provjeru
u Knjizi uloZenih ugovora. Jednako tako je trebao postupati i Cetvrtotuzeni, koji je postao
duZznik drugotuZene preuzimanjem duga od preduze¢a DOO ,,K.-M.“ 1z D.
Ovakav zakljuCak niZestepeni sudovi su sa pravom utemeljili i na sadrzaju obrazlozenja
krivicne presude Osnovnog suda u Doboju broj: 85 0 K 001923 08 K od 07.9.2009. godine,
donesenom u postupku vodenom protiv prvotuzenog zbog sumnje da je pocinio krivicno djelo
obmane pri dobijanju kredita ili drugih pogodnosti, iz ¢lana 283. stav 2. u vezi sa stavom 1.
Krivicnog zakona Republike Srpske. Naime, prvotuzeni je u tom postupku osloboden optuzbe
upravo iz razloga sto je utvrdeno da je pravnom predniku drugotuzene, kao povjeriocu, odnosno
davaocu kredita, bila poznata Cinjenica da su stanovi u stambenoposlovnoj zgradi, koja je
predmetom zaloge, ve¢ prodani tre¢im licima (tuZziteljima).

Pozivanje revidenata na rjeSenje broj: R2-283/04 od 08.07.2004. godine, kojim je

navodno i prije aprila 2005. godine dozvoljen upis zaloZznog prava na spornoj nepokretnosti
radi obezbjedenje duga koji je preduzece DOO ,K.-M.“ imalo prema drugotuZenoj, nije
utemeljeno na provedenim dokazima. Navedeno rjeSenje nije procitano kao dokaz niti je
uloZeno u spis, kao ni zk. ul. br. 4171 k.o. D. iz aprila 2005. godine u koji je, prema tvrdnjama
revidenata, upisano to zaloZno pravo. Zato se na ovakvim tvrdnjama ne moze graditi ¢injeni¢na
osnova za presudenje ove pravne stvari, pored toga i zato $to se to rjeSenje odnosi na upis
drugog zaloznog prava, ¢ija valjanost nije predmet tuzbenog zahtjeva, kako pravilno nalazi i
drugostepeni sud.
Konac¢no, ovakvi navodi upucuju na pogresno, odnosno nepotpuno utvrdeno ¢injeni¢no stanje
iz kojeg razloga se ne mozZe izjaviti revizija, prema izri¢itoj zabrani sadrZzanoj u odredbi ¢lana
240. stav 2. Zakona o parnicnom postupku ("Sluzbeni glasnik Republike Srpske" broj 58/03,
85/03, 74/05, 63/07, 49/09 i 61/13 — u daljem tekstu: ZPP),

Pozivanje CetvrtotuZenog na nacelo povjerenja u zemljiSne knjige, upucivanjem na
odredbe ZZK takode nije moglo ishoditi drugaciju odluku.

Istina je, da ne samo odredbe ZZK, nego i odredbe drugih zakona (kao ZOSPO, ZSO i
ostali koji se bave nepokretnostima i pravilima njihovog upisa u javne evidencije) sadrze nacelo
povjerenja u zemljiSne knjige, ali ono nije apsolutnog karaktera. Nacelo povjerenja
podrazumijeva pretpostavku tacnosti, ali ne i apsolutnu fikciju ta¢nosti kako to neosnovano
smatraju oba revidenta. Cinjenica da je neko upisan u zemlji$noj knjizi kao vlasnik samo je
pretpostavka svojine koja otpada ako drugi, ¢ije sticanje nije upisano u zemljisnoj knjizi, dokaze
da ima valjan osnov sticanja tog prava.



U konkretnoj situaciji, tuzitelji ne samo da su dokazali da imaju valjan osnov sticanja
prava svojine na predmetnim stanovima ($to im ni revidenti ne spore), nego su to pravo upisali
I u zakonom propisane javne evidencije — Knjigu ulozenih ugovora, kako je naprijed
objasnjeno.

U predmetu broj: 85 0 P 005763 16 Rev je sudeno o zahtjevu drugog tuzitelja
usmjerenom protiv drugotuzene i Cetvrtotuzenog. TuZbeni zahtjev je temeljen na slicnom
¢injeni¢nom 1 pravnom osnovu. Medutim, u presudi od 08.3.2017. godine, donesenoj u tom
predmetu, Vrhovni sud nije zauzeo pravni stav koji je suprotan pravnim zaklju¢cima iznesenim
u niZestepenim presudama iz ovog postupka, kako pogresno tvrde revidenti. Radilo se, naime,
o drugacijem ¢injeni¢nom stanju, pa je i odluka drugacija. U tom predmetu, na koji se pozivaju
revidenti, upisano je zalozno pravo (hipoteka) na nepokretnosti, koja je predmet i ovog spora,
prije nego Sto je tuzitelj u tom sporu ishodio upis prava svojine u odgovarajuéim javnim
evidencijama, za razliku od tuZzitelja iz ovog postupka koji su taj upis izvrsili prije upisa
hipoteke.

Neosnovano oba revidenta tvrde da su se neki od tuzitelja u Knjigu ulozenih ugovora
upisali nakon upisa spornog zaloznog prava.
Iz prilozenih rjeSenja Republicke uprave za ..., PJ D., koja su procitana u dokaznom postupku,
nesumnjivo proizlazi da je tuzitelj M.P. upisan na osnovu rjesenja broj: 20-952-K-541/04 od
16.07.2004. godine; pravni prednik tuZiteljice V.D. (M.D.) na osnovu rjeSenja broj: 20.952-K-
614/04 od 04.08.2004. godine; G.M. na osnovu rjeSenja broj: 20-95 -K-571/04 od 06.08.2004.
godine; tuziteljica D.M. na osnovu rjeSenja broj: 20-952-K-564/04 od 04.08.2004. godine;
tuziteljica M. T. na osnovu rjeSenja broj: 20-952-K-859/04 od 16.11.2004. godine; tuzitelj D.P.
na osnovu rjesenja broj: 20-952-K-575/04 od 05.08.2004. godine; D.T. na osnovu rjesenja broj:
20-952-K-593/04 od 11.08.2004. godine; L.M. na osnovu rjesenja broj: 20-952-K-565/04 od
29.07.2004. godine; tuzilac S.D. na osnovu rjesenja broj: 20-952-K-594/04 od 29.07.2004.
godine; tuziteljica D.K. na osnovu rjeSenja broj: 20-952-K-570/04 od 04.08.2004. godine;
tuzitelj A.L. na osnovu rjesenja broj: 20-952-K-637/04 od 31.08.2004. godine; tuziteljica P.C.
na osnovu rjeSenja broj: 20-952-K-580/04 od 04.08.2004. godine; M.I. na osnovu rjeSenja broj:
20-952-K-688/04 od 25.08.2004. godine; B.J. na osnovu rjeSenja broj: 20-952-K-574/04 od
10.08.2004. godine; tuzitelj 1.J. na osnovu rjeSenja broj: 20-952-K-576/04 od 05.08.2004.
godine; tuZzitelj Z.L. na osnovu rjeSenja broj: 20-952-K-865/04 od 08.11.2004. godine; tuzitel;
D.S. na osnovu rjesenja broj: 20-952-K-25/05 od 07.02.2005. godine i pravna prednica tuzitelja
D.F. (D.T.) na osnovu rjesenja broj: 20-952-K-772/04 od 07.12.2004. godine
Dakle, suprotno tvrdnji revidenata, svi su upisani prije 11.3.2005. godine (dan donoSenja
rjeSenja broj: R2-106/05 o odredivanju upisa spornog zaloznog prava u korist pravnog prednika
drugotuzene), odnosno prije 18.4.2005. godine (dan upisa tog zaloznog prava u zemljiSnu
knjigu).

Naprijed izloZeno i ostale navode revidenata €ini irelevantnim za presudenje ove pravne
stvari, slijedom ¢ega su revizije odbijene, na osnovu odredbe ¢lana 248. ZPP.



Zahtjev tuzitelja za naknadu troskova sastava odgovora na reviziju je odbijen, jer se ne
radi o nuznom trosku, koji ima u vidu odredba ¢lana 387. stav 1. ZPP. Osim toga, u odgovoru su
samo ponovljeni navodi koji su isticani i tokom postupka.

Predsjednik vijeca
Violanda Subari¢

Za ta¢nost otpravka ovjerava
rukovodilac sudske pisarnice
Amila Podras¢i¢
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