A Centar za podrsku

organizacyama
CENSOR

Doc. dr. Darja Softi¢ Kadeni¢

Pravni fakultet Univerziteta u Sarajevu

Vlasni¢kopravni poloZaj Zena na nekretninama koje ¢ine (van)bra¢nu ste¢evinu i uloga

notara u jacanju njihovog poloZaja
a) Brak

Imovina steena radom za vrijeme trajanja braka &ini braénu stedevinu braénih partnera.’
Vlasni¢kopravni rezim bracne steCevine se razlikuje u Federaciji BiH (u daljem tekstu: FBiH) i
Bréko Distriktu BiH (u daljem tekstu: BD BiH) s jedne, i Republike Srpske (u daljem tekstu: RS)
s druge strane. U FBiH i BD BiH, bra¢na steevina je u rezimu suvlasni§tva bra¢nih partnera sa
jednakim suvlasni¢kim udjelima. Radi se o zakonom utvrdenoj pretpostavci koja je oboriva
jedino zaklju¢enjem (pred)bracnog ugovora. U nedostatku ugovora u kojem su sastav bracne
steCevine i/ili udjeli bra¢nih partnera u njoj uredeni drugalije, zakonska pretpostavka je

neoboriva — nije dozvoljen protudokaz.

U RS je bracna stecevina u rezimu zajednickog vlasniStva bracnih partnera, pri ¢emu su, a $to je
zapravo suprotno pravnom odredenju zajednic¢kog vlasnistva, udjeli bra¢nih partnera odredeni, te
se smatraju jednakim. Uz to je u RS, za razliku od FBiH i BD BiH, dozvoljeno dokazivati da je
udio jednog od bra¢nih partnera veci od jedne polovine. Ova razlika u vlasni¢kom rezimu —
suvlasni$tvo ili zajednic¢ko vlasniStvo, rezultira razlikama u pogledu moguénosti raspolaganja
bratnom stecevinom. Generalno se na upravljanje 1 raspolaganje primjenjuju opéa pravila
stvarnog prava koja vrijede za suvlasnistvo (FBiH i BD BiH) odnosno zajednic¢ko vlasnistvo
(RS).

1 kao i prihodi od te imovine, pokloni od strane trecih uginjeni za vrijeme braka, bez obzira koji ih je bra&ni partner
primio, osim ako iz namjene poklona ili drugih okolnosti ne proizlazi nesto drugo, dobitak od igara na srecu, prihodi
od intelektualnog vlasnistva ostvareni za vrijeme trajanja bracne zajednice.
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Tako, prema Zakonu o stvarnim pravima FBiH, odnosno Zakonu o vlasni$tvu i drugim stvarnim
pravima BD BiH, svaki suvlasnik moze samostalno raspolagati svojim suvlasni¢kim dijelom, te
ga moze npr. prodati, pokloniti, opteretiti zaloznim pravom i sl., bez saglasnosti drugih
suvlasnika. Pri tome, kada se radi o prodaji nekretnina u FBiH i u BD BiH ostali suvlasnici, a to
je u ovom slucaju drugi bracni partner, ima pravo pre¢e kupovine. U pogledu raspolaganja
cijelom stvari, je za tzv. poslove redovnog upravljana, poput redovnog odrzavanja, manjih
popravki i sliéno potrebna saglasnost onog broja suvlasnika ¢iji udjeli zajedno ¢ine preko 50%, a
za poslove vanrednog upravljanja, poput prodaje cijele stvari ili zasnivanja zaloznog prava,
saglasnost svih suvlasnika. Kako su udjeli bra¢nih partnera jednaki, proizlazi da je za svaku vrstu

upravljanja i raspolaganja cijelom stvari, potrebna saglasnost oba bra¢na partnera.

U RS zajednicko vlasniStvo pretpostavlja isklju¢ivo zajednicko upravljanje i1 raspolaganje

zajedniCara i nemogucnost samostalnog raspolaganja.

Problemi u oba entiteta i BD BiH nastaju u onim situacijama, u kojim je na nekretnini koja ¢ini
bra¢nu stecevinu, svejedno da li je ona u rezimu suvlasnistva (FBiH, BD BiH) ili zajednickog
vlasnistva (RS), upisan samo bra¢ni partner muskog spola (1/1), a Sto je vrlo Cesto u praksi. Na
taj nacin se prema vanjskom svijetu stvara privid da je nekretnina posebna imovina tj.
individualno vlasni$tvo upisanog muskarca. Cinjenica da Zena nije upisana u zemljisnu knjigu joj
ne oduzima vlansi¢kopravni poloZaj, jer ona vlasniStvo stie po sili zakona, pod zakonom
definisanim pretpostavkama?, te upis u zemljisnu knjigu (prema trenutno vazeéem pravu) nije
pretpostavka sticanja vlasniStva, ve¢ ima samo deklaratorno, tj. publikacijsko dejstvo. Ona
medutim ima tzv.“vanknjizno* vlasniStvo koje krije niz rizika u vidu moguénosti zloupotrebe od
strane upisanog (muskog) bra¢nog partnera, u kojima neupisana bracna partnerica ostaje bez
adekvatne pravne zaStite. Ukoliko bi pracni partner muSkog spola koji se pojavljuje kao
zemljisnoknjizni vlasnik bez saglasnosti svoje bra¢ne partnerice raspolagao nekretninom, a
njegov saugovarac - kupac ili zalozni povjerilac pri tome bio savjestan, u smislu da nije znao niti

je mogao (iz okolnosti i uz primjenu duzne paznje u prometu) znati da je nekretnina zapravo

2 Pretpostavka je da je nekretnina stedena za vrijeme trajanja braka i to radom ili sredstvima koja poti¢u od rada.
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bra¢na steevina, takvog sticatelja bi $titilo nacelo povjerenja u zemljisnu knjigu® i njegovo
sticanje bi bilo definitivno, §to bi za posljedicu imalo gubitak prava vlasniStva neupisane bracne
partnerice. Zakon o stvarnim pravima izriCito propisuje da se za savjesnost ne zahtijeva
istrazivanje vanknjiznog stanja, pa ako iz same zemljisSne knjige nije vidljiva ¢injenica da se radi
o bracnoj stecevini ili suvlasniStvu/ zajedni¢kom vlasniStvu, i ako kupac ili zalozni povjerilac
nema saznanje da je prodavac/zalozni duznik u braku, on nema obavezu dodatno istrazivati

¢injenice ,,na terenu®.

Ovakav ishod je ustvari opravdan jer daje prednost sigurnosti pravnog prometa opcenito,
ocuvanju funkcije zemlji$ne knjige i zastiti savjesnih ucesnika u pravnom prometu u odnosu na,
u ovom slucaju vanknjiznu vlasnicu koja se mogla upisati u zemljisSnu knjigu i na taj nacin
izbje¢i opisanu situaciju. Ipak je sa aspekta neuknjizene bracne partnerice Zenskog spola ovaj

ishod nezadovoljavajuéi.*

Treba napomenuti i to da Porodi¢ni zakon FBiH i BD BiH sadrzi odredbu prema kojoj bra¢ni
partner koji nije upisan u zemljiSnoj knjizi kao suvlasnik na nekretnini koja ¢ini bracnu
steevinu, ima pravo zahtijevati ispravku zemlji$ne knjige.> Ovo pravo bi imao i da pomenuti
¢lan ne postoji, jer se njegovo sticanje temelji na zakonu i upis u zemljiSnu knjigu nije
konstitutivan za sticanje nego ima samo, premda izuzetno bitno, publicitetno dejstvo, Sto znaci
da je ovakva ispravka moguca i u RS, gdje Porodi¢ni zakon ne sadrzi navedenu odredbu.
Ovakvom formulacijom u FBiH i BD BiH je samo dodatno potcrtano da je neuknjizeni braéni
partner u tom slucaju (su)vlasnik, premda samo vanknjizni vlasnik, zemljiSna knjiga je netacna i
treba ju ispraviti. Pri tome zemlji$noknjizna pravila u svim dijelovima BiH za takvu ispravku
predvidaju saglasnost upisanog partnera (tzv. clausulu intabulandi). Ovo neupisanu bra¢nu

partnericu stavlja u vrlo nezahvalan polozaj. Ako su odnosi u braku harmoni¢ni, ovo u pravilu ne

3 Nacdelo povjerenja u zemljidnu knjigu je nadelo koje odraZava sustinu postojanja zemljidne knjige. Ono
pretpostavlja da je zemljiSna knjiga tacna tj. da su podaci u njoj upisani potpuni i tacni, da neupisana prava i ne
postoje. Treca savjesna lica koja sti¢u temeljem pravnog posla, mogu se pouzdati u tacnost i potpunost zemljiSne
knjige i bi¢e zastic¢eni ¢ak i kad se knjizno i vanknjiZzno stanje u stvarnosti ne poklapaju.

4Vidi i: Povlaki¢ M., Mezetovi¢ Medi¢ S., Uredenje imovinskih odnosa bra¢nih i vanbra&nih partnera na
nekretninama i rodna ravnopravnost, str. 49. i dalje.

5 Clan 252. Porodi¢nog zakona FBiH i ¢lan 229. Porodi¢nog zakona BD BiH.
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bi trebao biti problem, ali po prirodi stvari ¢e ona strana koja nije upisana u zemlji$noj knjizi ovo
pitanje aktualizirati tek nakon $to se odnosi u braku poremete. Ukoliko upisani bra¢ni partner
uskrati svoju saglasnost, neupisanoj bra¢noj partnerici ostaje samo put parnice. U tom smislu se
polozaj neupisane brac¢ne partnerice na nekretnini koja ¢ini bracnu stecevinu znacajno pogorsava
u situacijama u kojim je u toku brakorazvodni postupak ili je brak veé prestao razvodom, a da
imovinski odnosi nisu rijeSeni, kao i kad je brak prestao smrcu, pa ova saglasnost ne moze biti ni

data.

Problematikom u okviru koje je jedan bracni partner samostalno raspolagao nekretninom iz
bra¢ne steCevine bez saglasnosti drugog bra¢nog partnera se ve¢ intenzivno bavila nasa sudska
praksa®, i sve ¢e$ée sud pruza pravnu zastitu savjesnom sticatelju nekretnine (ili nekog drugog

stvarnog prava na nekretnini) u odnosu na neuknjizenu suvlasnicu/zajednic¢ku vlasnicu.

U ovim transakcijama kljuénu ulogu igraju notari prilikom notarske obrade pravnog posla
izmedu uknjizenog bra¢nog partnera i trece osobe. Notar bi trebao razjasniti da li je
prodavac/zalogodavac u braku, i da li nekretnina ¢ini brac¢nu stecevinu, te pribaviti saglasnost
neuknjiZzene bra¢ne partnerice. Takoder, ako je druga strana, dakle sticatelj u braku, a samostalno
pristupa zakljuenju ugovora, notar treba upozoriti da bi se kao ugovorna strana trebala pojaviti i
vrlo bitna za za$titu Zena u transakcijama nekretninama i neposredno dovodi do jac¢anja pravnog
poloZaja Zena u ovom kontekstu. Medutim, ni notari ne mogu preduprijediti sve situacije. Ako
odnosi u braku nisu (viSe) harmonic¢ni, upisani brac¢ni partner moze notaru preSutjeti da je u
braku, izjaviti da je brak prestao iako to nije slucaj, tvrditi da je doticna nekretnina njegova
posebna imovina i iskljuivo u njegovom vlasni§tvu. U tim slu€ajevima notar nije duZan

provjeravati ispravnost navoda, te opet moze doc¢i do ishoda nepovoljnog za bra¢nu partnericu.

6 Vidi: Povlaki¢ M., Nacelo povjerenja u zemljisnu knjigu u najnovijoj praski Vrhovnog suda FBiH, NPR 1/2014;
Dragicevic F. Raspolaganje bracnom ste¢evinom i zastita povjerenja u zemljisne knjige u praksi Ustavnog suda BiH,
NPR 2/2017; Povlaki¢ M., Mezetovi¢ Medic¢ S., Die neue Rolle des Grundbuchs in dem Transformationsprozess in
Bosnien und Herzegowina, u: Milisavljevi¢/Jevremovié/Zivkovi¢, Law and Transition, 2018.
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U tom smislu bi bilo dobro razmisliti o umrezavanju notara sa javnim registrima koji,
pored zemljiSnih knjiga obuhvataju i razli¢ite mati¢ne knjige, u kojim bi notar mogao
provjeriti bracni status stranaka. Ali ni ovo nije kompletno rjeSenje, jer brak moze biti
razveden, a da nisu raspravljeni imovinski odnosi i podijeljena imovina bracnih partnera,
jer se u nasem pravu ovdje radi o dva odvojena postupka. Zato bi trebalo razmisliti o
predvidanju obaveze upisa zabiljezbe u zemljiSnoj knjizi da se kod date nekretnine radi o

braénoj steéevini.’
a) Vanbracna zajednica

Situacija je donekle drugacija, te u pogledu polozaja Zene moze biti teZza, ako ona Zivi u
vanbra¢noj zajednici. [ako je vanbra¢na zajednica u imovinskopravnom pogledu izjednacena sa
bra¢nom, ovo izjednacenje nije dosljedno provedeno, pa se ovaj status — brak ili vanbra¢na
zajednica javlja ¢ak i kao osnov direktne, a ne samo indirektne diskriminacije. Istini za volju, to
se odnosi 1 na muske 1 na Zenske vanbracne partnere, ali imajuci u vidu navedenu praksu da je u
pravilu uknjizen samo partner muskog spola, i ovdje negativne posljedice pogadaju uglavnom

zenu.

Prvo treba naglasiti koja se zajednica smatra vanbra¢nom zajednicom. Ovo odredenje nije isto u
svim dijelovima BiH. U FBiH i u BD BiH vanbra¢na zajednica je zajednica Zivota muSkarca i
zene od kojih ni jedno nije u braku, koja je trajala najmanje tri godine ili krace, ako je u njoj
rodeno zajednic¢ko dijete. U RS ovaj uslov vremenskog trajanja vanbracne zajednice nije
predviden, neovisno o pitanju da li je u njoj rodeno dijete ili ne, $to je bolje rjeSenje i na cemu

treba insistirati i u FBiH/BD BiH.

U imovinsko-pravnom smislu, na imovinu ste¢enu u vanbrac¢noj zajednici — vanbrac¢na stecevina,
vrijede sva pravila koja su iznesena i za bracnu stecevinu, ukljucujuéi ulogu notara i iznesene
preporuke. Medutim, polozaj vanbracne partnerice koja nije uknjizena je uveliko tezi. Ako ne

postoji saglasnost drugog vanbracnog partnera za njen upis u zemljiSnu knjigu, ona mora

7 Povlaki¢ M., Mezetovi¢ Medié S., Uredenje imovinskih odnosa braénih i vanbraénih partnera na nekretninama i
rodna ravnopravnost, str. 57.

Turalibegova 22/105 « 75000 Tuzla « Bosna | Herce

e-mail: censor@bih.netba « www.censorba.org = ww




A Centar za podrsku

organizacyjama
CENSOR

dokazati u parnici da je nekretnina ste¢ena radom u toku vanbracne zajednice. Problem je $to se
vanbra¢ne zajednice kod nas ne registriraju i daleko je teze dokazati njihovo postojanje .
utvrditi njihov pocetak, Sto kod braka nije slucaj. Ovaj problem dokazivanja postojanja
vanbracne zajednice je u praksi veliki problem i javlja se i u kontekstu nasljedivanja. Trebalo bi

uvesti obavezu registracije vanbraéne zajednice u nasem pravu.®

U pogledu uloge notara i njihovog potencijalnog doprinosa poboljSanju polozaja zena u

vlasnickopravnim odnosima treba istaci i sljedece:

15.5.2019. godine objavljena je presuda Ustavnog sud FBiH u predmetu U- 22/16° povodom
zahtjeva za ocjenu ustavnosti odredbi niza zakona, medu kojima i Zakona o stvarnim pravima
FBiH i Zakona o zemljisnim knjigama i drugih, koji za odredene pravne poslove predvidaju
notarsku obradu isprave kao formu ad solemnitatem, a ¢iji je pravni osnov za donosenje bio ¢lan
73. ZNot FBiH koji je ranije, presudom ovog suda u predmetu U -15/10 proglasen neustavnim.°
Ustavni sud je naSao da velika vecina osporenih odredbi nije u skladu sa Ustavom, te u
prelaznom roku, ne duzem od Sest mjeseci od dana objavljivanja odluke u sluzbenim novinama
nalozio zakonodavcu da uskladi odredbe koje su proglaSene neustavnim sa Ustavom FBiH. Iz
obrazlozenja u najkraéem proizilazi da je Sud nasao da se odredbe posebnih zakona Cija je
ustavnost ocjenjivana upravo baziraju na ¢lan 73. ZNoT FBiH koji je proglaSen neustavnim,
zbog Cega trebaju slijediti istu pravnu sudbinu. Sud smatra da je zakonodavac uvodenjem
latinskog tipa notarijata sa ekskluzivnim nadleZnostima notara da u postupku notarske obrade
saCinjavaju pravne poslove u odredenim oblastima, izmedu ostalog u oblasti sticanja 1 prenosa
stvarnih prava na nekretninama, na nesrazmjeran i previse oStar nacin ogranicio autonomiju volje
gradana postavljajuci se u svojevrsnu ulogu staratelja, potpuno onemogucivsi izbor u pogledu
forme zakljuCenja pravnog posla. Takvim faktickim monopolskim polozajem notara je, osim

toga, po misljenju Suda, dovedeno u pitanje pravo na jednakost pred zakonom onih subjekata

8 Tako i Povlaki¢ M., Mezetovi¢ Medi¢ S., Uredenje imovinskih odnosa bra&nih i vanbraénih partnera na
nekretninama i rodna ravnopravnost, str. 59.

9 Sluzbene novine FBiH, 32/19.

10 Detaljnije o presudi U 15/10: Deli¢ D., Odluka Ustavnog suda Federacije BiH o neustavnosti Zakona o notarima,
Sveske za javno pravo, br. 25, 7/20186, str. 33-43.
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koji unato¢ svojim kvalifikacijama, verifikovanim znanjima i vjeStinama ne mogu vise raditi ono

Sto su kao stru¢njaci ranije mogli.

lako se presude Ustavnih sudova nesumnjivo moraju postovati i implementirati, argumentaciji
Ustavnog suda slijedenoj u obrazloZzenju ove presude se moze iznijeti niz zamjerki, jednako kao i
u pogledu obrazlozenja presude br. U 15/10, koja je ve¢ bila predmet kritike u stru¢noj

literaturi.t

Vec je izvjesno da do izmjena neustavnih odredbi nece doéi prije isteka Sestomjesecnog roka.
Ukoliko zemljiSnoknjiZni uredi nakon proteka ovog roka, pocnu kao pravnu osnovu za uknjizbu
prihvatati i ugovore koje su sacinila druga lica, poput advokata, ali i tzv. nadripisara, moguce je
oc¢ekivati da ¢e pozitivni trend ukljucivanja oba (van)bra¢na partnera u transakciju i pouka o
znacaju ovakvog postupanja biti ponovo zaustavljen. U tom smislu treba raditi na podizanju
svijesti (van)bra¢nih partnera o znacaju uknjizbe svog udjela na nekretninama koje ¢ine
bra¢nu steCevinu, ali i ne dozvoliti da se ukinu zakonska rjeSenja koja su polucila
pozitivnim efektima i ve¢im nivoom pravne zastite pojedinaca i pravne sigurnosti u FBiH

op¢enito.

11Vidi: Deli¢ D., Odluka Ustavnog suda Federacije BiH o neustavnosti Zakona o notarima, Sveske za javno pravo,
br. 25, 7/20186, str. 40.
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