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Vrhovni sud Federacije Bosne i Hercegovine u Sarajevu, odlucujuéi o zahtjevu
Op¢inskog suda u Bosanskoj Krupi za rjeSavanje spornog pravnog pitanja od
18.12.2024. godine, u predmetu tog suda broj: 18 0 P 054784 22 P, na oshovu
odredbe ¢lana 61a. Zakona o parni¢nom postupku?l, te odredbe ¢lana 18. Pravilnika o
unutragnjem sudskom poslovanju Federacije Bosne i Hercegovine i Bréko Distrikta?,
na sjednici Gradanskog odjeljenja odrzanoj 05.03.2025. godine donio je:

ODLUKU

Usvaja se zahtjev Opcéinskog suda u Bosanskoj Krupi za rjeSavanje spornog
pravnog pitanja, pa Gradansko odjeljenje Vrhovnog suda Federacije BiH izrazava
sljedece

PRAVNO SHVATANJE

Pravo gradenja se ne moze ste¢i na osnovu dosjelosti.

Obrazlozenje

Dopisom od 18.12.2024. godine, koji je primljen u ovom sudu dana
23.12.2024. godine, Op¢inski sud u Bosanskoj Krupi je, u skladu s odredbama ¢l. 61a.
stav 1. Zakona o parni¢énom postupku, ovom sudu podnio zahtjev za rjeSavanje
spornog pravnog pitanja u predmetu tog suda broj: 18 0 P 054784 22 P. Sporno
pravno pitanje glasi: ,,Da li se pravo gradenja moze ste¢i temeljem odrzaja?*

U obrazloZenju zahtjeva Op¢inski sud u Bosanskoj Krupi navodi da zahtjev
podnosi zbog toga $to se u ovoj pravnoj stvari tuzbenim zahtjevom trazi utvrdenje da
je tuzilac, temeljem odrzaja, postao vlasnik sa 1/1 dijela odredenih nekretnina, a za
slu¢aj da sud ne usvoji taj primarni tuzbeni zahtjev, istaknut je 1 eventualni zahtjev
kojim se traZi utvrdenje da je tuZilac na istim nekretninama stekao pravo gradenja,
takoder temeljem odrzaja. Istice da se pred tim sudom vodi viSe parni¢nih postupaka u
kojima je postavljen identican tuzbeni zahtjev (18 0 P 054784 22 P, 18 0 P 058992 24
P, 18 0 P 054799 22 P itd.), da su takvi postupci vodeni i ranije (predmet broj 18 0 P
053378 22 P), pa je za ocekivati da ¢e se pojavljivati i ubuduce.

1 Sluzbene novine Federacije BiH* br. 53/03, 73/05, 19/06 i 98/15
2 _Sluzbeni glasnik BiH* br. 66/12, 40/14 i 54/17



Iznoseci sopstveno tumacenje ovog spornog pravnog pitanja, Opcinski sud u
Bosanskoj Krupi navodi da smatra da se pravo gradenja ne moze ste¢i temeljem
odrzaja. Nadalje isti¢e da u pravnoj teoriji postoje razliCiti stavovi o ovom pitanju, pri
¢emu se takoder uzima u obzir da li se radi o izgradenom ili neizgradenom zemljistu.
Odrzaj je nacin sticanja prava na osnovu posjeda koji ima odredene kvalitete 1 koji je
trajao zakonom odredeno vrijeme. Posjed prava gradenja ima ona osoba koja vrsi
njegov sadrzaj. U sluCaju neizgradenog zemljiSta odrzaj prava gradenja bi postojao
ako se vr$i njegov sadrzaj gradenjem, ali gradenjem na tudem zemljiStu nastaju
drugacije pravne posljedice koje ureduju posebna pravna pravila (¢l. 59 - 63. Zakona
o stvarnim pravima). Takoder, posjednik prava gradenja nema “animus dominii” koji
je pretpostavka za sticanje prava vlasniStva dosjeloS¢u, jer u njegovoj svijesti mora
biti da mu pripada pravo gradenja a ne pravo vlasniStva. Sa druge strane glavom V
Zakona o stvarnim pravima je regulisan institut prava gradenja pri ¢emu postoji
odredena kolizija izmedu odredbi ¢lana 305, 306. i 307. istog zakona. Naime,
odredbom clana 306. stav 5. Zakona o stvarnim pravima propisano je da kad zakonom
nije drugacije odredeno u pogledu nacina osnivanja prava gradenja, njegove promjene
1 prestanka, te u pogledu zastite povjerenja u zemljisSne knjige, na odgovarajuci ¢e se
nacin primjenjivati odredbe zakona koje se odnose na pravo vlasniStva. Medutim,
nacin osnivanja prava gradenja jeste posebno regulisan (i to odredbom ¢lana 305. te
¢lana 307. Zakona o stvarnim pravima) zbog ¢ega nema mjesta analognoj primjeni
drugih odredaba zakona koje se ti¢u prava vlasnistva, pa i onima koje govore o
sticanju prava vlasniStva odrzajem. lako Zakon o stvarnim pravima FBiH, za razliku
od npr. njemackog prava, izri€ito ne zabranjuje sticanje prava gradenja temeljem
odrzaja, ¢lanom 305. je odredeno samo da se pravo gradenja moze osnovati i to - na
osnovu pravnog posla i odlukom suda, te je ¢lanom 307. regulisano i osnivanje
odlukom suda. Tako je odredbom c¢lana 307. stav 2. Zakona propisano da se na
osnivanje prava gradenja odlukom suda na odgovaraju¢i nain primjenjuju pravila o
osnivanju sluznosti odlukom suda. Osnivanje sluznosti odlukom suda je propisano
¢lanovima 204. do 208. zakona, dok je posebnim poglavljem (Osnivanje na osnovu
zakona 1 C¢lanovima 209. do 211. zakona) propisano sticanje sluznosti temeljem
zakona (odrzaja). Dakle, imajuéi u vidu odredbu ¢lana 307. stav 2. Zakona o stvarnim
pravima, iskljucena je mogucénost primjene ¢lanova 209. do 211. zakona koji govore o
sticanju sluznosti temeljem odrzaja. Prema tome, zakon ne propisuje mogucnost
sticanja prava gradenja odrZajem niti propisuje pretpostavke za takvo sticanje vec¢ se
pravo gradenja, kao i sluZznost, samo moZe osnovati odlukom suda.

Vrhovni sud Federacije BiH cijeni da je naznaceno sporno pravno pitanje od
znacaja za odlucivanje u vecem broju predmeta pred prvostepenim sudovima, $to
opravdava zahtjev za njegovo razmatranje i zauzimanje pravnog shvatanja u smislu
odredbe ¢l. 61a. - 61e. Zakona o parni¢nom postupku, u svrhu osiguranja jedinstvene
primjene prava i ravhopravnosti svih u njegovoj primjeni.

Odredbama Zakona o stvarnim pravima FBiH® u odjeljku ,,Sticanje prava
gradenja®, decidno je propisano da se pravo gradenja osniva na osnovu pravnog posla
ili odluke suda (¢lan 305. stav 1.). Odredbama clana 306. st. 1. 1 2. istog zakona
predvideno je da se pravo gradenja stice dvostrukim upisom u zemljiSnu knjigu —
upisom kao tereta na zemljistu koje optereCuje, te upisom kao posebnog
zemljiSnoknjiZznog tijela u za to novoosnovanom zemljiSnoknjiznom ulosku, kao 1 da

3 _Slurbene novine Federacije BiH*“ br. 66/13, 100/13 i 32/19 — Odluka Ustavnog suda FBiH



je upis ovog prava u zemljiSne knjige moguc¢ samo na osnovu izjave volje vlasnika da
time optereti svoje zemljiste.

Na ovaj nacin zakonodavac je ograni¢io osnove sticanja prava gradenja na
samo dva — pravni posao i odluku suda, te po shvatanju ovog suda, zakonske odredbe
ne ostavljaju mjesta drugacijem tumacenju, koje bi dopustilo druge nacine sticanja
0vog prava.

Pri tome, treba imati u vidu 1 sadrzaj odredbe Clana 306. stav 5. Zakona o
stvarnim pravima kojom je propisano da, kad zakonom nije drugacije odredeno, u
pogledu nacCina osnivanja prava gradenja, njegove promjene i prestanka, te u pogledu
zaStite povjerenja u zemljiSne knjige, na odgovaraju¢i ¢e se nacdin primjenjivati
odredbe ovog zakona koje se odnose na pravo vlasnistva. Ova odredba se, dakle,
odnosi na eventualnu shodnu primjenu odredaba o pravu vlasniStva i na institut prava
gradenja, kada zakonom nije drugacije odredeno. Zakonom o0 stvarnim pravima
medutim, jeste izri¢ito propisana mogucnost osnivanja prava gradenja samo odlukom
suda i pravnim poslom, pa ne bi bilo mjesta shodnoj primjeni odredaba tog zakona o
sticanju prava vlasniStva dosjeloscu.

Odredbom ¢lana 308. Zakona o stvarnim pravima propisano je da se na prenos
prava gradenja na odgovaraju¢i nacin primjenjuju odredbe o sticanju prava vlasnistva
na nekretninama na osnovu pravnog posla, odluke nadleznog tijela i nasljedivanja,
ako nije neSto drugacije odredeno niti proizlazi iz pravne naravi prava gradenja. Ova
odredba jasno upuéuje samo na odredbe o sticanju prava na osnovu pravnog posla,
odluke nadleznog tijela i nasljedivanja, te ni po tom osnovu ne dolazi u obzir primjena
odredaba o dosjelosti.

Do drugadijeg zaklju¢ka u pogledu moguénosti sticanja prava gradenja
dosjelosc¢u ne bi se moglo doéi ni primjenom odredbe ¢lana 307. Zakona o stvarnim
pravima, kojom je propisano da pravo gradenja moze svojom odlukom osnovati sud u
postupku diobe 1 ostavinskom postupku, a 1 u drugim slucajevima odredenim
zakonom, te da se na osnivanje prava gradenja odlukom suda na odgovaraju¢i nacin
primjenjuju pravila o osnivanju sluznosti odlukom suda. Odredbe Zakona o stvarnim
pravima o sluznostima jasno razlikuju osnivanje na osnovu zakona - medu kojima je 1
osnivanje dosjelo$¢u (¢lan 210.) 1 osnivanje sluznosti odlukom suda ili drugog organa
vlasti (204-208), pa se samo potonje primjenjuju na odgovaraju¢i nacin prilikom
osnivanja prava gradenja odlukom suda.

Iako je ta¢no da su u pravnoj teoriji zastupljeni razli¢iti stavovi o mogucénosti
sticanja prava gradenja na osnovu dosjelosti, odnosno odrzaja, ve¢ina hrvatskih? i
bosanskohercegovackih pravnih teoretiara, ipak smatra da pozitivni propisi ne
ostavljaju moguénost za primjenu instituta dosjelosti na pravo gradenja.’

4 Sticanje prava gradenja je u pravu Republike Hrvatske regulisano na veoma sli¢an nacin kao i u Federaciji BiH i
Republici Srpskoj.

5 Tako, hrvatski profesor Vlado Belaj nalazi da se pravo gradenja ne moze steci dosjeloséu jer nije mogué posjed
prava gradenja, v. V. Belaj (2003) Osnivanje, zastita i prestanak prava gradenja, Pravni vjesnik, br. 19/2003,
Osijek, str. 15-16;

Po shvatanju prof. Duska Medica, jedini izuzetak od pravila da se pravo gradenja moze ste¢i samo na osnovu
pravnog posla ili odluke suda bio bi slucaj sticanja na osnovu povjerenja u zemljiSne knjige: kada osnivac prava
gradenja nije bio vlasnik optere¢enog zemljista, iako je kao takav uknjiZzen u javnoj knjizi, pravo gradenja bi se



Shodno izlozenom, Gradansko odjeljenje Vrhovnog suda Federacije BiH je
primjenom odredbe ¢lana 61d. stav 1. Zakona o parnicnom postupku odlucilo kao u
dispozitivu ove odluke.

Predsjednik Gradanskog odjeljenja
Radenko Blagojevi¢, s.r.

moglo steéi s povjerenjem u te knjige, ako je sticalac bio savjestan, v. D. Medi¢ (2013) Pravo gradenja u pravu
Republike Srpske, Godisnjak Fakulteta pravnih nauka, godina 3, broj 3, Banja Luka, str. 11;

I autori Komentara Zakona o stvarnim pravima Federacije BiH iznose stanoviste da je ,.sticanje prava gradenja
putem dosjelosti isklju¢eno s obzirom da ne postoji knjizna dosjelost kojom bi lice koje je greskom upisano kao
nosilac prava gradenja nakon odredenog broja godina stvarno steklo to pravo, a vlasnicki posjed nad pravom
gradenja nije moguc®, v. 1. Babi¢, E. Hasi¢, D. Medi¢, M. Povlaki¢, L. Veli¢ (2014) Komentar Zakona o stvarnim
pravima Federacije BiH, Privredna §tampa Sarajevo, str. 781;

Drugacdiji stav zastupa prof. Petar Simonetti, koji smatra da postoji ,,moguénost izvanknjiznog stjecanja prava
dosjeloséu u slucaju kada je na pravu gradenja izgradena zgrada ili kada je njime odvojena od zemljiSta postojeca
zgrada, pod uvjetom da je objekt posjeda pravo gradenja, a ne pravo vlasnistva, v. P. Simonetti (2011), Pravo
gradenja - trajanje i prestanak, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci (1991) vol 32, br. 1, str. 15.



