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ZAKON O IZMJENAMA ZAKONA O STVARNIM PRAVIMA

Clanak 1.

U Zakonu o stvarnim pravima (,Sluzbene novine Federacije BiH", br. 66/13 i 100/13),

¢lanak 53. stavak (2) mijenja se i glasi:

,(2) Pravni posao iz stavka (1) ovoga ¢lanka zakljuéuje se na nacin propisan zakonom
kojim je uredena notarska sluzba u Federaciji Bosne i Hercegovine.*

U stavku (3) rijeci: ,u kojem sluéaju ta isprava mora biti notarski obradena“ zamjenjuju
se rije€¢ima: ,koja mora biti sadinjena na nacin propisan zakonom kojim je uredena
notarska sluzba u Federaciji Bosne i Hercegovine.“.

Clanak 2.

U ¢lanku 82. stavak (2) mijenja se i glasi:
,(2) Izjava o diobi i ugovor o diobi sacinjavaju se na nacin propisan zakonom kojim je
uredena notarska sluzba u Federaciji Bosne i Hercegovine.”.

Clanak 3.

U ¢lanku 147. stavak (5) mijenja se i glasi:

(5) Ugovor o davanju u zalog nekretnine (ugovor o hipoteci) mora biti saginjen u formi
propisanoj zakonom kojim je uredena notarska sluzba u Federaciji Bosne i
Hercegovine.“. )

Clanak 4.

U ¢lanku 190. stavak (1) mijenja se i glasi:

.(1) Zemlji$ni dug se osniva na temelju izjave volje vlasnika nekretnine koja se
opterecuje, a nastaje upisom u zemlji$nu knjigu. 1zjava volje vlasnika nekretnine
mora biti saginjena u formi propisanoj zakonom kojim je uredena notarska sluzba u

Federaciji Bosne i Hercegovine.”. _
Clanak 5.

U ¢lanku 278. stavak (2) mijenja se i glasi:

,(2) Pravni posao o osnivanju stvarnog tereta mora biti saginjen u formi propisanoj
zakonom kojim je uredena notarska sluzba u Federaciji Bosne i Hercegovine i mora
sadrzavati odredbe o osnivanju tereta na odredenoj nekretnini, njegovom sadrzaju i
korisniku tereta.”.

Clanak 6.

U ¢lanku 305. stavak (2) mijenja se i glasi:
.(2) Pravni posao iz stavka (1) ovoga &lanka zaklju€uje se na nacin propisan zakonom
kojim je uredena notarska sluzba u Federaciji Bosne i Hercegovine.”.

Clanak 7.

U élanku 365. stavak (1) tocka 3) mijenja se i glasi:



»3) Zakona o poljoprivrednom zemljiSnom fondu drustvene svojine i dodjeljivanju zemlje
poljoprivrednim organizacijama ("Sluzbeni list FNRJ", broj: 22/53 i "Sluzbeni list
SFRJ", broj: 10/65).”

Clanak 8.

Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u ,SluZzbenim novinama
Federacije BiH".



OBRAZLOZENJE
PRIJEDLOGA ZAKONA O IZMJENAMA ZAKONA O STVARNIM PRAVIMA

l. - USTAVNI TEMELJ

Ustavnopravni temelj za donoSenje ovoga zakona sadrzan je u odredbama é&lanka
IV. A. 20. (1) d) Ustava Federacije Bosne i Hercegovine. Naime, prema odredbama
Clanka IV. A. 20. (1) d) Ustava Federacije BiH, Parlament Federacije BiH nadleZan je za
donoSenje zakona o vrSenju funkcije federalne vlasti, iz ega proizlazi da navedena
odredba predstavlja ustavnopravnu temelj za njegovo donos$enje.

Il. - RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA

Ustavni sud Federacije Bosne i Hercegovine donio je dana 06.03.2019. godine
Presudu, broj: U-22/16, kojom je utvrdeno da &lanak 53. stavak (2) u cjelini i stavak (3)
u dijelu koji glasi: ,u kojem slu€aju ta isprava mora biti notarski obradena“, ¢lanak 82.
stavak (2), ¢lanak 147. stavak (5), ¢lanak 190. stavak (1) u dijelu koji glasi: ,u formi
notarski obradene isprave®, ¢lanak 278. stavak (2) u dijelu koji glasi: ,mora biti u obliku
notarski obradene isprave i i ¢lanak 305. stavak (2) Zakona o stvarnim pravima
(,Sluzbene novine Federacije BiH", br. 66/13 i 100/13) nisu sukladne Ustavu Federacije
Bosne i Hercegovine.

Pored navedenih, neustavnim su proglasene i odredene odredbe Zakona o
registraciji poslovnih subjekata u Federaciji Bosne i Hercegovine (,Sluzbene novine
Federacije BiH*, br. 27/05, 68/05, 43/09 i 63/14), Zakona o zemlji$nim knjigama
Federacije Bosne i Hercegovine (,Sluzbene novine Federacije BiH", br. 58/02, 19/03 i
94/04), Zakona o nasljedivanju u Federaciji Bosne i Hercegovine (,SluZzbene novine
Federacije BiH", broj 80/14) i Obiteljskoga zakona Federacije Bosne i Hercegovine
(»Sluzbene novine Federacije BiH*, br. 35/05, 41/05 i 31/14), kojima je propisana
obvezna notarska obrada za pojedine pravne poslove.

Donosenju Presude broj: U-22/16 od 06.03.2019. godine prethodilo je donogenje
Presude Ustavnog suda Federacije Bosne i Hercegovine broj: U-15/10 od 02.12.2012.
godine kojom je, izmedu ostalog, utvrdeno da odredbe ¢lanka 73. Zakona o notarima
(,Sluzbene novine Federacije BiH*, broj: 45/02) kojima je za odredene pravne poslove,
kao uvjet njihove pravne valjanosti, propisana obvezna notarska obrada isprava, §to
podrazumijeva i isprave o zakljuéenju pravnih poslova upravljenih na stjecanje ili prijenos
vlasnistva i drugih stvarni prava na nekretninama, nisu sukladni Ustavu Federacije Bosne
i Hercegovine.

U svezi Zakona o notarima, Ustavni sud Federacije Bosne i Hercegovine
konstatira da je rije¢ o sustavnom zakonu, $to je pojam opceprihvaéen u pravnoj
teoriji, da kao takav sadrzi materijalno - pravne i procesno - pravne, te organizacijske
norme kojim se na cjelovit nacin propisuje notarijat u Federaciji Bosne i Hercegovine, a
sa kojim drugi zakoni, sukladno nacelu vladavine prava, moraju biti usuglaseni.

Vazeci Zakon o notarima (,,Sluzbene novine Federacije BiH", broj 45/02) u primjeni
je od 2007. godine, Sto je znacajno razdoblje tijekom kojeg su se mogli opservirati
pozitivni, ali i negativni uéinci primjene ovoga zakona. S ciliem implementacije presuda



Ustavnog suda Federacije Bosne i Hercegovine i unaprjedenja funkcioniranja notarske
sluzbe u Federaciji Bosne i Hercegovine, Federalno ministarstvo pravde pristupilo je
pripremi zakona o notarskoj sluzbi u Federaciji Bosne i Hercegovine kao sustavnoga
zakona kojim ¢e se urediti notarska sluzba u Federaciji Bosne i Hercegovine.

Sustina novog sustavnoga zakona kojim se ureduje notarska sluzba u Federaciji
Bosne i Hercegovine, a $to se odnosi i na predloZzene izmjene Zakona o stvarnim
pravima, ogleda se u napustanju sustava obvezne notarske obrade isprava,
odnosno uvjetovanja pravne valjanosti pravnih poslova notarskom obradom isprava na
temelju kojih su ti pravni poslovi zakljuéeni, izuzev u zakonom strogo odredenim,
iznimnim slu¢ajevima.

Ustavni sud Federacije Bosne i Hercegovine u Presudi broj: U-22/16 od
06.03.2019. godina rezonira da je propisivanje stroge forme pravnih poslova iznimka u
materiji gradanskog i poslovnog (trgovadkog, gospodarskog) prava, u kojoj opéenito
dominira nacelo slobode (autonomije) volje i slobodne dispozicije. Kako takvi pravni
poslovi podrazumijevaju disponiranje privatnim pravima, svako ograniCavanje i
otezavanje takvog disponiranja od strane zakonodavca mora biti s najveéom paznjom
odmjereno i nesumnjivo utemeljeno na javnom interesu.

Upravo zato, svako propisivanje takvih ogranicenja mora se dovesti u svezu s
ustavnim i zakonskim garancijama koje stoje na strani gradana, odnosno pravnih
subjekata i njihove slobodne dispozicije svojim privatnim pravima, ali i s onim
garancijama koje stoje na strani zastite njihove privatnosti uopée. Jer, te garancije
zapravo omogucuju da se realizira jedno od najbitnijih osobnih svojstava (kapaciteta)
pravnih subjekata: njihova poslovna sposobnost, kao pravna podloga na kojoj oni,
upravo svojom slobodnom voljom, djeluju radi ostvarivanja svojih Zivotnih i poslovnih
interesa.

Obvezna notarska obrada isprava viSe nije pravilo, ona je sada propisana kao
iznimka, i to u onim sludajevima kada pravne poslove zakljuéuju osobe za koje je,
uslijed odredenih specificnih okolnosti, potrebno osigurati viSi stupanj pravne zastite:
gluha, nijema, gluhonijema stranka koja je pismena, gluha, nijema, gluhonijema stranka
koja je nepismena, stranka koja ne poznaje sluzbene jezike u BiH, zatim pravni poslovi
koji se odnose na raspolaganje imovinom malodobnih i poslovno nesposobnih osoba, te
kod pravnih poslova kojima se obeéava neka €inidba kao dar, s tim Sto se nedostatak
notarske forme, u ovom slu¢aju, nadomjesta izvr§enjem obecane ¢&inidbe, kao i prilikom
zaklju¢enja ugovora o dozivotnom izdrzavanju, ugovora o ustupanju i raspodjeli imovine
za zivota i ugovora o odricanju od naslijeda koje nije otvoreno.

U sluéajevima u kojima zakonom kojim se ureduje notarska sluzba u Federaciji
Bosne i Hercegovine nije propisana obvezna notarska obrada isprava, pristup pravnim
uslugama je liberaliziran, te fizickim i pravnim osobama stoje na raspolaganju razliciti
modaliteti ovjere isprava na temelju kojih se zakljuuju pravni poslovi &iji je predmet
prijenos ili stjecanje vliasnistva i drugih stvarnih prava na nekretninama. Notarska obrada
ove vrste isprava je i dalie moguca, ali isklju€ivo na zahtjev stranaka, a ne po sili zakona.
Pored fakultativne notarske obrade isprava, zainteresiranim strankama stoji na
raspolaganju i opcija notarske potvrde privatne isprave — solemnizacije. Solemnizacija je
obvezna jedino u slu¢ajevima zaklju¢enja ugovora o hipoteci, osnivanja zemljiSnog duga
i zaklju€enja pravnog posla o osnivanju stvarnog tereta. Solemnizacijom privatna isprava



stjeCe pravnu snagu javne isprave. Kao tre¢a opcija, i to u svim slu¢ajevima kada zakoni
ne propisuju kao obveznu notarsku obradu isprava, a ni solemnizaciju, stranke imaju i
opciju notarske ovjere potpisa u kojem sluéaju takva isprava nece imati svojstvo javne
isprave, ali ¢e biti podobna za upis u javne registre, u ovom sluéaju zemljiSne knjige.

PredloZenim pravnim rje$enjima kojima se liberalizira trziSte pravnih usluga (i) u
domenu sadinjavanja isprava na temelju kojih se zakljuuju pravni poslovi &iji je predmet
prijenos ili stjecanje vlasniStva ili drugih stvarnih prava na nekretninama wvr8i se
implementacija Presude U-10/15 od 02.12.2015. godine kojom je utvrdeno da je sustav
obvezne notarske obrade isprava diskriminatoran i na Stetu drugih osoba - diplomiranih
pravnika sa poloZzenim pravosudnim ispitom, koji posjeduju sposobnosti i moralne
kompetencije, te su osposobljeni za pruzanje istih ili sliénih usluga, $to ga &ini protivnim
ustavnim garancijama uZivanja najviSe razine medunarodno priznatih prava i sloboda iz
&lanka 1l. 2. i jednakosti pred zakonom iz ¢lanka Il. 2. 1. c) Ustava Federacije Bosne i
Hercegovine.

Prilikom izrade ovoga prijedloga uocena je i tehniCka greSka u vaze¢em zakonu,
a koju Federalno ministarstvo pravde smatra opravdanom i svrsishodnim u ¢lanku 365.
stavak (1) toéka 3. u oznaci broja sluzbenih novina tako da umjesto broja 23/53 ispravno
je i treba glasiti broj 22/53.

lil. - JAVNA RASPRAVA

Na 35. sjednici odrZzanoj dana 05.06.2024. godine, Viada Federacije Bosne i
Hercegovine utvrdila je Nacrt Zakona o izmjenama Zakona o stvarnim pravima i uputila
isti Parlamentu Federacije Bosne i Hercegovine na usvajanje.

Zastupnicki dom Parlamenta Federacije Bosne i Hercegovine na 14. redovitoj
sjednici odrZzanoj dana 22. i 23.10.2024.godine, razmatrao je Nacrt Zakona o izmjenama
Zakona o stvarnim pravima, te usvojio zaklju¢ak kojim prihvaéa Nacrt Zakona o
izmjenama Zakona o stvarnim pravima, te smatra da moze posluZiti kao temelj za izradu
Prijedloga zakona.

Dom naroda Parlamenta Federacije Bosne i Hercegovine na 13. redovitoj sjednici
odrzanoj dana 31.10.2024. godine, razmatrao je Nacrt Zakona o izmjenama Zakona o
stvarnim pravima i usvojio zakljuak kojim prihvaéa Nacrt Zakona o izmjenama Zakona
o stvarnim pravima, te smatra da moZe posluziti kao temelj za izradu Prijedloga zakona.

Tijekom trajanja javne rasprave nisu zaprimijeni komentari, sugestije i prijedlozi
zbog &ega nisu vréene dodatne intervencije u tekst Zakona.

IV. - USKLADENOST PROPISA S EUROPSKIM ZAKONODAVSTVOM

Prilikom izrade ovoga zakona, Federalno ministarstvo pravde je imalo u vidu
Uredbu o Uredu Vlade Federacije BiH za zakonodavstvo i uskladenost s propisima
Europske unije (,Sluzbene novine Federacije BiH*, br. 26/20 i 76/20)
i Uredbu o postupku uskladivanja zakonodavstva Federacije BiH s pravnom steCevinom
Europske unije (,SluZbene novine Federacije BiH“, broj 98/16) i u tom smislu je izvrsilo
analizu europske pravne steéevine. Nakon detaljne i cjelovite analize, zakljueno je da




ne postoje primarni niti sekundarni izvori europskog prava koji reguliraju predmetnu
materiju, te obradiva€ ovoga propisa nije u mogucénosti dostaviti tablicu uskladenosti.

V. - OBRAZLOZENJE PREDLOZENIH ZAKONSKIH RJESENJA

Presudom Ustavnog suda Federacije BiH U-22/16 od 06.03.2019. godine
utvrdeno je da ¢lanak 53. stavak (2) u cjelini i stavak (3) u dijelu koji glasi: ,u kojem
slu€aju ta isprava mora biti notarski obradena“, ¢lanak 82. stavak (2), ¢lanak 147. stavak
(5), clanak 190. stavak (1) u dijelu koiji glasi: ,u formi notarski obradene isprave®, élanak
278. stavak (2) u dijelu koji glasi: ,mora biti u obliku notarski obradene isprave i“ i ¢lanak
305. stavak (2) Zakona o stvarnim pravima (,Sluzbene novine Federacije BiH", br. 66/13
i 100/13) nisu sukladni Ustavu Federacije Bosne i Hercegovine.

Slijedom navedenog, €l. 1.1 2. i 6. ovoga zakona predlazu se izmjene ¢lanka 53.
stavak (2), ¢lanka 82. stavak (2) i ¢lanka 305. stavak (2), na nacdin da se umjesto
propisivanja obvezne notarske obrade isprava, sada upucéuje na primjenu relevantnih
odredbi (buduceg) Zakona o notarskoj sluzbi u Federaciji Bosne i Hercegovine kojima su
propisani ranije opisani fakultativni modaliteti notarske obrade isprava, notarske potvrde
privatnih isprava — solemnizacije i notarske ovjere potpisa ovlastenih osoba na privatnim
ispravama.

Clankom 3. Zakona predloZena je izmjena &lanka 147. stavak (5) Zakona o
stvarnim pravima na nacin da ugovor o davanju u zalog nekretnine (ugovor o hipoteci)
mora biti saginjen u formi notarski obradene isprave u slu¢ajevima propisanim Zakonom
o notarskoj sluzbi u Federaciji Bosne i Hercegovine, odnosno u formi notarski potvrdene
— solemnizirane isprave.

Clankom 4. Zakona regulirana je izmjena ¢&lanka 190. stavak (1) Zakona o
stvarnim pravima kojim se sada propisuje da se zemljiSni dug osniva na temelju izjave
volje vlasnika nekretnine koja se optereéuje, a nastaje upisom u zemljisnu knjigu. lzjava
volje vlasnika nekretnine mora biti sadinjena u formi notarski obradene isprave u
sluéajevima propisanim Zakonom o notarskoj sluzbi u Federaciji Bosne i Hercegovine,
odnosno u formi notarski potvrdene — solemnizirane isprave.

Clankom 5. Zakona predloZena je izmjena &lanka 278. stavak (2) Zakona o
stvarnim pravima na nadin da isti sada glasi da privatna isprava kojom se zakljucuje
pravni posao o oshivanju stvarnog tereta mora biti notarski obradena u slu¢ajevima
propisanim Zakonom o notarskoj sluzbi u Federaciji Bosne i Hercegovine, odnosno
potvrdena — solemnizirana i mora sadrZzavati odredbe o osnivanju tereta na odredenoj
nekretnini, njegovom sadrzaju i korisniku tereta.

VI. - FINANCIJSKA SREDSTVA

Za provodenje ovoga zakona nije potrebno osigurati dodatna sredstva u
proraéunu Federacije Bosne i Hercegovine.
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Zakon o stvarnim pravima
(,SluZbene novine Federacije BiH*, br. 66/13 i 100/13)

TEKST ODREDABA ZAKONA KOJE SE MIJENJAJU

Clanak 53.
Stjecanje uknjizbom

Pravo vlasni$tva na nekretninama na temelju pravnog posla stje¢e se uknjizbom u
zemljiSnu knjigu ako zakonom nije drugadije odredeno.

Pravni posao iz stavka (1) ovoga ¢lanka zaklju€uje se u obliku notarski obradene
isprave.

Vlasni$tvo se prenosi na temelju valjano oéitovane volje zemljiSnoknjiznog viasnika
usmjerena na to da njegovo vlasnistvo prede na sticatelja (clausula intabulandi).
Ova izjava volie moZe biti data u pravnom poslu koji je upravljen na prijenos
vlasnistva ali moZe biti data i u posebnoj ispravi, u kojem sluéaju ta isprava mora
biti notarski obradena.

Provedena uknjizba djeluje od trenutka kad je sudu bio podnesen zahtjev za
uknjizbu.

Clanak 82.
Uspostava etaznog vlasnistva

Etazno vlasnistvo se uspostavlja odlukom vlasnika nekretnine (izjava o diobi)
sukladno odredbi ¢lanka 86. ovoga zakona ili sporazumom suvlasnika nekretnine
(ugovor o diobi) sukladno odredbi ¢lanka 84. ovoga zakona.

Za valjanost izjave o diobi i ugovora o diobi potrebna je forma notarski obradene
isprave.

EtaZzno viasniStvo se stje¢e upisom u zemijiSnu knjigu kao pravo povezano s
odredenim suvlasni¢kim dijelom te nekretnine.

Clanak 147.

Ugovor o davanju u zalog

Ugovorom o davanju u zalog, odnosno ugovorom o hipoteci, duznik ili netko treéi
(zalogodavac) obvezuje se da ée radi osnivanja zaloZnog prava, predati vierovniku
odredenu pokretnu stvar u zalog, ili ¢e mu dopustiti da svoje zaloZzno pravo upise u
javni registar kao teret odredene stvari, ili ée mu prenijeti neko pravo radi osiguranja.
Druga strana se pri tome obvezuje da ¢ée Cuvati pokretni zalog i §im njegova trazbina
prestane, vratiti ga zalogodavcu, ili ée uciniti Sto je potrebno da bi se izbrisalo
zalozno pravo iz javnog registra, ili ¢e mu natrag prenijeti pravo.

Nistave su sve odredbe ugovora suprotne naravi zaloga i one trazbine koja bi
trebala biti osigurana zaloznim pravom.

NiStave su odredbe ugovora da ée zalog precéi u vierovnikovo vlasnistvo ako dug ne
bi bio plaéen u odredeno vrijeme, da duznik ne moze zalog nikad iskupiti ili da ne
moze nikom drugom dopustiti da osnuje zaloZno pravo na istom zalogu, ili da
vjerovnik ne bi niti nakon dospijeéa trazbine smio zahtijevati prodaju zaloga.
Nistave su i odredbe da vjerovnik mozZe po svojoj volji ili po unaprijed odredenoj
cijeni otuditi zalog ili ga zadrZati za sebe, osim ako zalog ima propisanu cijenu ili
ako je odredena na temelju procjene vjestaka.
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Ugovor o davanju u zalog nekretnine (ugovor o hipoteci) mora biti u formi notarski
obradene isprave.

Clanak 190.
Osnivanje zemljiSnog duga

Zemlji$ni dug se osniva na temelju izjave volje koju je vlasnik nekretnine koja se
optere¢uje dao u formi notarski obradene isprave, a nastaje upisom u zemljiSnu
knjigu.

U zemlji$nu knjigu se upisuje visina, dospjelost i kamata zemljiSnog duga.

Clanak 278.
Osnivanje pravnim poslom

Na temelju pravnog posla, realni teret se osniva njegovim izvodenjem iz vlasniStva
nekretnine koja se njime opterecéuje, a na naéin odreden zakonom.

Pravni posao o osnivanju stvarnog tereta mora biti u obliku notarski obradene
isprave i mora sadrzavati odredbe o osnivanju tereta na odredenoj nekretnini,
njegovom sadrzaju i korisniku tereta.

Suvlasnici ili zajednic¢ki vlasnici na nekretnini mogu samo suglasno odrediti da se
optereti realnim teretom.

Clanak 305.
Osnivanje prava gradenja

Pravo gradenja osniva se na temelju pravnog posia ili odluke suda.
Pravni posao iz stavka (1) ovoga ¢lanka zakljuéuje se u obliku notarski obradene
isprave.



