ETAZNO VLASNISTVO | 1IZVRSNI POSTUPAK

Prof. dr. sci. Meliha Povlakic
Pravni Fakultet Univerziteta u Sarajevu
Sarajevo, 19.11.2020.



V.

Sadrzaj izlaganja

Etazno vlasnistvo i pravno jedinstvo nekretnine: teorijski koncept kao kljuc
sigurnosti za kupce stanova u izgradnji odnosno etazne vlasnike te povjerioce
koji finansiraju kupovinu stanova

Da li je radi sigurnosti kreditora nuzan odnosno da li je uopce moguc upis
hipoteke na izgradenom objektu

Kupovina stana u izgradnji: Institut privremenog etaznog vlasnistva u praksi
Kupovina stana u izgradniji i iskustva uporednog prava kao moguci model za BiH

Etazno vlasnistvo kao kvalitetan kolateral: rizici kod zasnivanja hipoteke na
privremenom etaznom vlasnistvu



|. Etazno vlasnistvo i pravno jedinstvo nekretnine:
teorijski koncept kao kljuc sigurnosti za kupce stanova u
izgradnji odnosno etazne vlasnike te povjerioce koiji
finansiraju kupovinu stanova



Novi pravni rezim nekretnina ispoljava se kao:

* Novi pojam nekretnine

* Uspostavljanje pravnog jedinstva nekretnine
Sticanje gradenjem na tudem zemljistu
Pravo gradenja
Novi pojam etaznog vlasnistva

Posljedica u pogledu hipotekarnih kredita i finansiranja
nekretnina u izgradnji
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e Glavna stvar je zemljiste

* To je jedina nekretnina, osim prava gradenja koje se takode smatra
nekretninom

* U nasem pravu nacelo napusteno 1958. nacionalizacijom
gradevinskog zemljista

* Razdvojena je bila pravna sudbina zemljista i zgrade

* /GZ je_dijelom uspostavio pravno jedinstvo (samo za izgradena grad.
zem JISta5

e /SP dovrsava ovaj poces
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\_VRED/‘).

“srs?) - NacCelo superficies solo cedit prije reforme stvarnog
= prava u BiH

* Nakon drugog svjetskog rata upitna primjena ovog pravnog pravila (osim kada su u
pitanju bili odnosi na osnovu privatnog vlasnistva)

* Ovo je nacelo u bivsoj SFRJ bilo ukinuto kada je u pitanju bilo gradsko gradevinsko
zemljiste (od 1958. pa do donosenja entitetskih zakona o gradevinskom zemljistu
2003. godine)

e Kod ovih zemljista je bila napustena koncepcija zemljiSno-knjiznog tijela odnosno
princip jedno ZKT u jednom zk. ulosku

Upisivana su ZKT Al (zemljiste) i ZKT All (zgrada) @
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Nacelo superficies solo cedit prije reforme
stvarnog prava u BiH

Zakon o prometu nepokretnosti SRBiH:
» definicija nekretnina nije odgovarala nacelu ssc
e zgrada je bila ,glavna“ stvar

* Prenosom prava vlasnisStva na zgradi prenosilo se pravo vlasnistva/pravo
raspolaganja na zemljistu

Zakon o svojini na posebnim dijelovima zgrade SR BiH

 zgrada i zemljiSte su bili neodvojivi neovisno o tome da li je zemljiste bilo u
drustvenom ili privatnom vlasnistvu

* Vlasniku stana je (obavezno) pripadalo suvlasnistvo/pravo trajnog koristenja na
zemljistu
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Nacelo superficies solo cedit prije reforme
stvarnog prava u BiH
FACIT:
U bivsoj socijalistickoj drzavi koja nije izriCito propisivala ovo nacelo, pri cemu je ono

precutno bilo ukinuto na gradskom gradevinskom zemljistu, nikada nije bilo sporno da su
zemljiste i zgrada cjelina u pravnom prometu

Nezamisliv je bio prenos zgrade bez prenosa zemljista, zalaganje zgrade koje ne bi u
izvrSnom postupku dovelo i do prenosa prava na (drustvenom) zemljistu

Na privatnom zemljistu nije bilo moguce zasnivati jednu vrstu prava na zemljistu a drugu na
zgradi i stanovima

PITANJE:

Kako je to mogucée danas u BiH nakon reafirmacije ovog nacela u novom stvarnom pravu u
BiH?
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Ponovna uspostava ovog nacela u pravu BiH
/lzmijenjeni pojam nekretnine

Nacelo superficies solo cedit je uspostavljeno pocetkom primjene zakona o
stvarnim pravima u entitetima i Brcko Distriktu BiH

Entitetski zakoni o gradevinskom zemljistu su donijeli rjesenja koja ¢e omoguciti
uvodenje ssc (¢lan 4, 39)

Zakoni o gradevinskom zemljistu su dijelom uspostavili pravno jedinstvo (samo
za izgradena gradevinska zemljista — ¢lan 39)

Clan 346. ZSP FBiH ponavlja odredbu ¢lana 39. ZGZ FBiH
Koji zakon primijeniti? '™ 4

Mogu li se/trebaju li se sudovi pozivati na obje odredbe?
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Ponovna uspostava ovog nacela u pravu BiH
/lzmijenjeni pojam nekretnine

* Samo je zemljiste nekretnina

e Osim zemljista je jedina nekretnina pravo gradenja

!

Zgrade/stanovi kao poseban objekt prava vlasnistva vise ne postoje

Nakon zavrSetka objekta je nuzno izvrsiti snimanje, upis u katastar (,,uplanjenje®), dostava
PL (ex offo?), promjene u listu A

Svi upisi izvrSeni u listu B i C se odnose na nekretnine upisane u list A (standardna
formulacija, u praksi se napusta)

Ovo slijedi iz clana 16. i definicije ZK. tijela

Novi pojam etaznog vlasnistva (primaran je suvlasnicki udio u zemljiStu a ne stan)
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Il. Da li je radi sigurnosti kreditora nuzan odnosno da li je
uopce moguc upis hipoteke na izgradenom objektu?



Primjeri iz sudske prakse (1)

Okruzni privredni sud u BL je 2015. g. na prijedlog trazioca izvrSenja (hipotekarni
povjerioc) odredio izvrSenje na nekretnini koju su Cinili zemljiste sa izgradenom
zgradom u etaznom vlasnistvu (43 stana)

Kupci stanova su podnijeli tuzbu Osnovnom sudu u BL sa zahtjevom da se oglasi
nedopustenim izvrsenje u dijelu koji se odnosi na stanove

Zahtijevali su istovremeno i sudsku mjeru obezbjedenja kojom se odlaze izvrsenje

TZ: objekt u vecinskom vlasnistvu tuzilaca, oni su stekli pravo vlasnistva na
predmetnim stanovima na osnovu kupoprodajnog ugovora sa investitorom

Trazilac izvrSenja: ne osporava sticanje vlasnistva nad stanovima ali tvrdi da su
steCeni optereceni hipotekom i da je izvrSenje moguce bez obzira ko je vlasnik



Primjeri iz sudske prakse (Okruzni sud BL)

Osnovni sud:

tuzioci su stekli na osnovu ugovora o kupoprodaji valjan pravni osnov za
sticanje vlasnistva i stekli pravo vlasnistva (?!)

Okruzni sud:

Nije osnovan navod da su stanovi steCeni optereceni hipotekom i da je izvrsenje
moguce bez obzira ko je vlasnik

Hipoteka je zasnovana na zemljiSnim parcelama (dok na njima nije bilo zgrade)

Hipoteka Uﬁovorena na pojedinacno odredenom zemljistu a ne na zgradi ili
stanovima koji tada nisu ni bili izgradeni

Nije bilo ugovoreno ni zasnivanje hipoteke na buducoj zgradi



Primjeri iz sudske prakse (2)
* Povjerilac i duznik su zakljucili sporazum pred sudom o zasnivanju
zaloznog prava 2006

* RjeSenje suda —izvrSna isprava

e Zalozno pravo je upisano na k.¢ 200, a u naravi opisano kao poslovni
stambeni objekt (I faza — podrum, prizemlje i prvi sprat), ekonomsko
dvoriste 587 m2

* |zvrSni postupak pokrenut 2015 (rjeSenje o izvrSenju, zabiljezba
izvrsenja, prodaja nekretnine traziocu izvrsenja, rjesenje o dosudi

e ZK. ured odbija provesti rjesenje o dosudi



Primjeri iz sudske prakse (2)

* ZK. SUD: u zemljiSno-knjiznom postupku je nuzno utvrditi identitet nekretnine (da
su isprave na osnovu kojih se trazi upis identicne sa stanjem u z.k.)

U rjesenju o dosudi je nekretnina u listu A oznacena kao zgrada sa jednim
ipratom, u z.k. nakon preuzimanja novog premjera 2013. je nekretnina oznacena
ao:

»K.C. 200, poslovno-stambeni objekat po kulturi zgradiste, stambeno — poslovni
objekat povrsine 371 m2 i ekonom505(81\7/ori3t)e povrsine 216 m2 (ukupna povrsina
m

ZK. sud je stajalista da:
ne postoji identitet nekretnine jer su razliCiti naziv i kultura nekretnine
Da nije moguce izvrSenje na dijelu nekretnine (I faza) jer objekt nije etaziran



Primjeri iz sudske prakse (2)

» KS je zalbu odbio kao neosnovanu i potvrdio rjesenje Opcinskog suda - zk. ureda:

* ,.... rjesenjem o dosudi, zalitelju je dosudena parcela k.C. 200 na kojoj je u vrijeme
upisa zaloznog prava i zabiljezbe izvrsenja, bio upisan stambeno-poslovni objekt, ali
samo prva faza koja se sastojala od podruma, prizemljma i prvog sprata povrsine 371
m2 i ekonomsko dvoriste povrsine 216 m2.”

e ,.... Uvrijeme podnosenja zahtjeva izvrsnog suda za provedbu rjesenja o dosudi ....
Na parceli k.C. 200 je bila upisana nekretnina u naravi poslovno-stambeni objekt (I
faza — podrum, prizemlje i prvi sprat i druga faza koja se sastoji jos od dvije etaze....”

e Zk. referent je bio ovlasten da po sluzbenoj duznosti provjeri slaganje isprava sa
stanjem u ZK

* Potrebno je izvrsiti etaziranje i trazilac izvrsenja se moze upisati na onome sto je bilo
zalozeno i sto je bilo predmet izvrsenja



Ve ames/Kako nacelo superficies solo cedit uti¢e na hipoteku?

* U pitanju je nekretnina - zemljiste sa neuknjizenim objektom.

. yavze_lr(nljiétu je upisano drzavno vlasnistvo i u C teretnom listu pravo koristenja u korist
uznika.

* Prilikom sklapanja ugovora o kreditu izmedu banke i duznika, sklopljen je ugovor o
zaloznom pravu hipoteci prema kojem se trenutak zasnivanja hipoteke odgada do
trenutka izgradnje i uknjizenja zgrade na zemljistu

e Upisana zabiljezba prvenstvenog upisa hipoteke
* Nekretnina nije do kraja izgradena, nema upotrebnu dozvolu i nije uknjizena

* Da li mozemo govoriti da je nastala hipoteka (s obzirom na pretvorbu prava vlasnistva) i
da li se ista prostire na cjelokupnu nekretninu?









Ill Kupovina stana u izgradniji: Institut privremenog
etaznog vlasnistva u praksi



Jedan recentni slucaj

* Investitor je gradio zgradu sa stanovima za trziste

e Sa jednim od izvodaca zanatskih radova zakljucio je predugovor o kupovini stana u
izgradnji (notarski obradena isprava)

* Na temelju predugovora je dogovoreno placanje (kompenzacija), stan je predat
posjed

* Nezadovoljan izvedenim radovima Investitor odbija zakljuditi glavni ugovor te se

se Ve

* Kupac prodaje dalje stan (pismeni ugovor), stan predaje u posjed kupcu 2

* Kupac 2 se obraca advokatu — sudski spor

a Povlakié
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Opce obaveze notara kod transakcije
nekretnina

* Utvrdivanje zemljisno-knjiznog stanja
* Pribavljanje potrebnih odobrenja
* Pribavljanje izjave titulara prava prece kupovine

* Nadgledanje realizacije ugovora, narocito u pogledu placanja cijene i davanja
zamljiSnoknjiznih izjava

* Za sigurnost i prodavca i kupca presudno kako se odrede uvjeti za dospjelost
cijene

* Kod notarske obrade ugovora o kupovini stana u izgradnji presudno je da
notar upozori na sve rizike



Rizik: notarska obrada sama za sebe nije
dovoljna da otkloni ovaj rizik

* Investitor/organizator gradnje i kupac se u kontaktu mnogo
prije nego se ukljuci notar

* Placanje cijene i prije notarske obrade ugovora o prodaji

* Predugovor?



Zakljucenje predugovora o kupovini stana
u izgradnji

* Jedina svrha predugovora je zaklju¢enje glavnog ugovora u
odredenom roku

* Obaveze koje iz ovog ugovora proizilaze jesu obaveze davanja
odgovarajucih izjava volje, a ne obaveza placanja ili predaje u posjed

* Kod neispunjenja obaveze iz predugovora tuzbeni zahtjev glasi na
davanje odgovarajuce izjave volje

* Predugovor ne moze substituirati glavni ugovor i obaveza pladanja
cijene ili prenosa posjeda moze biti konstituirana samo ugovorom o
prodaiji

Prof. dr. Meliha Povlakié
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Privremeno etazno vlasnistvo

Institut koji Stiti kupca stana, poslovnog prostora u izgradniji

Zastita je samo djelimicna —
Pokriven rizik: visestrukog otudenja

Potpuna zastita postoji u slu€aju mogucnosti etaziranja u toku izgradnje ’\

Kupac postaje vlasnik (objekta koji pravno postoji)

Privremeno etazno vlasnistvo .,
na osnovu planova i projekata je moguce preliminarno odrediti suvlasnicke dijelove, -

a nakon izgradnje ¢e u nekim slucajevima biti potrebna korekcija.

Ako inicijalno postoji suvlasniStvo tada nema potrebe za privremenim etaznim vilasniStvom



Privremeno etazno vlasnistvo

vidljivo da odredeni stan stjeCe odredeno lice

obaveze plaCanja prema investitoru dospijevaju tek nakon
upisa predbiljezbe

obaveza investitora na davanje svih potrebnih
zemljisnoknjiznih izjava

mogucnost utuzenja i upisa zabiljezbe spora

Prof. dr. Meliha Povlakié
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Privremeno etazno vlasnistvo

Odredba clana 86/6 ZSP FBiH je imperativnog karaktera

Prije upisa privremenog etaznog vlasnistva nisu dozvoljena
placanjal

Stranke ne mogu ovo pitanje drugacije regulirati

Notar ne smije obradivati klauzule koje su protivne zakonu

Prof. dr. Meliha Povlakié
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Zo

Farawea) U BiH nedostaje zakonsko reguliranje djelatnosi izgradnje
s>/ 3n0va za trziste, finansiranja i kupovine stanja u izgradniji koje

bi Stitilo kupca

* U BiH nedostaje zakonsko reguliranje djelatnosi izgradnje stanova za trziste,
finansiranja i kupovine stanja u izgradnji koje bi stitilo kupca

» Cest slu¢aj da prodavac zahtjeva vedi dio cijene unaprijed (bez rije$enog z.k.
stanja, bez garancija za kupca)

* Kako se sa ovim rizikom nosi drugi pravni poretci?



IV Kupovina stana u izgradniji i iskustva uporednog prava
kao moguci model za BiH



Zakon o poticanju prodaje stanova Republike
Hrvatske (N.n. 38/2010)

Republika Hrvatska financira kupovinu stanova ako su (izmedu

ostalog) ispunjeni slijededi uvijeti:
1. Stanovi imaju upotrebnu dozvolu
2. Nad investitorom nije otvoren stecaj niti je otvoren prethodni postupak
3. Investitor uredno placa poreze, prireze, doprinose

U navedenim uvjetima su pobrojani posredno neki od rizika financiranja i
kupovine etaznih jedinica

Posebno indikativho: samo stanovi koji imaju upotrebnu dozvolu
1.0bjekt je izgraden ?
2.Na osnovu upotrebne dozvole moguce je etaziranje



Vodic¢ grada Beograda za kupovinu stana u
izgradniji

Kupcima se preporucuje “oprez, i opet oprez”

Pobrojano je dvadesetak tacaka o kojima bi kupac morao voditi
racuna i koje mora provjeriti

Pojedinac nema ni vremena, znanja, snage ni novca za to ?

Neminovno poskupljenje transakcije

Preporuka kupcima stana u izgradnji da se sami zastite, jer
nema ko to da ucini??!!



Zemlje regiona nemaju posebnu regulativu o
organizaciji gradnje i prodaji stanova

Belgija: Zakon od 9. jula 1971 koji ureduje izgradnju stanova i prodaju stanova koji
Ce se graditi ili su u procesu gradenja
Spanija: Zakon o reguliranju gradenja (38/1999)

Francuska: Zakon o izgradnji i stanovanju

Njemacka: Uredba o posredovanju i organiziranju gradnje (Makler -und
Bautragerverordnung)

Austrija: Zakon o ugovoru o organiziranju gradnje (1975)

Poljska: Zakon o zastiti prava stjecatelja stana ili porodicne kuce od 16. septembra
2011.



V Etazno vlasnistvo kao kvalitetan kolateral: rizici kod
zasnhivanja hipoteke na privremenom etaznom vlasnistvu



Primjeri iz sudske prakse (2)

* KS je zalbu odbio kao neosnovanu i potvrdio rjesenje Opcinnskog suda - zk. ureda:

* ,.... rjesenjem o dosudi, zalitelju je dosudena parcela k.C. 200 na kojoj je u vrijeme
u‘oisa zaloznog prava i zabiljezbe izvrsenja, bio upisan stambeno-poslovni objekt,
ali samo prva faza koja se sastojala od podruma, prizemljma i prvog sprata
povrsine 371 m2 i ekonomsko dvoriste povrsine 216 m2.”

e ,.... Uvrijeme podnosenja zahtjeva izvrsnog suda za provedbu rjeSenja o dosudi
.... Na parceli k.C. 200 je bila upisana nekretnina u naravi poslovno-stambeni
objekt (I faza — podrum, prizemlje i prvi sprat i druga faza koja se sastoji joS od
dvije etaze....”

e Zk. referent je bio ovlasten da po sluzbenoj duznosti provjeri slaganje ispava sa
stanjem u ZK



lzvrSenje na etaznom vlasnistvu - moguénost
izvrsenja samo na zemljistu?

e Etaziranje je vrsta zemljisSno-knjizne diobe
* Nakon etaziranja zatvara se zk. ulozak zemljista (¢lan 30. ZZK)!

* Zemljista kao objekta vise nema, a zamijenili su ga novi objekti: "

Suvlasnicki udio u nekretnini povezan sa odredenim stanom/poslovnim
prostorom

* Ako je pravilno primijenjen ¢lan 30. ZZK FBiH ne moze ni do¢i do toga da se
posebno zalazu i prodaju u izvrSnom postupku zemljiste i zgrada/stanovi

Sva prava pridrzana © 2020 Povlakié



Zemljiste zaloZeno prije izgradnje objekta?

* To je bio slucaj u obje navedene presude

e Okruzni sud u BL je proglasio izvrsenje u dijelu koji se odnosi na stanove

nedopustenim
» Zemljiste moze biti prodato u izvrSnom postupku >

 Vlasnik zemljista i stanova bi bile razlicite osobe

* Kantonalni sud je odbio provesti rjesenje o dosudi zbog nepostojanja identiteta
nekretnine (kultura, naziv!!)

Otvaranje puta zloupotrebama >
Investitor bi novom gradnjom mogao osujetiti izvrsenje
Sta ako se nova gradnja upravo i finansira iz kredita osiguranog hipotekom?

Povjerioci se nepotrebno prisiljavaju da zasnivaju posebno i hipoteku nakon
EKLATANTNA SUPROTNOST SA NACELOM

SUPERFICIES SOLU CEDIT



Zakljucak

. <spostava pravnog jedinstva nekretnine i nacelo ekstenzivnosti hipoteke daje
globalnom finacijeru kvalitetan kolateral

Zastita kupca posredno je zastita banke koja financira kupovinu stana, narocito
ako je kolateral upravo etazna jedinica koja se kupuje

Nuznost notarske obrade ugovora, a posebno u slucaju da je kupac potrosac

Ne sacCinjavati predugovore vec¢ ugovore u kupovini stana; potrebna preciziranja
povjeriti notaru ili odmah izdati punomoc u korist odredenog lica

Ugovor o organiziranju gradnje bi morao biti reguliran imperativnim propisima

Nuzna je posebna regulativa, pri cemu je nuzno ukljuciti i aspekte stecaja i
izvrSnog postupka



Hvala na pazniji!

m.povlakic@ pfsa.unsa.ba



