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ZENICKO-DOBOJSKI KANTON
KANTONALNI SUD U ZENICI
BROJ: 43 0 P 246391 25 Gz
Zenica, 24.11.2025. godine

Kantonalni sud u Zenici, u gradanskom vijeCu sastavljenom od sudija: Nine Makivic,
kao predsjednice vije¢a, Maria Ani¢ i Jasmine Begovi¢-Devovié¢, kao ¢lanova vije¢a, u pravnoj
stvari tuzitelja J. A., ... Z. koga zastupa advokat Hanadi Salkica, ul. Branilaca Bosne br. 8.,
Zenica, protiv tuzenog ,Zeljezara Zenica“ d.0.0. Zenica u steéaju, ul. Bulevar Kralja Tvrtka |
bb, Zenica, zastupana po ste€ajnom upravniku H. J., a on po punomoéniku Mutapci¢ Jasminu,
advokatu iz Zenice, ul. Bulevar Kulina bana broj 31A/pr, Zenica, radi utvrdenja i uknjizbe, v.s.
50.000,00 KM, odlu€ujuéi o zalbi tuzitelja izjavljenoj protiv presude Opéinskog suda u Zenici
broj 43 0 P 246391 24 P od 29.10.2025.godine, u sjednici vije¢a odrzanoj dana 24.11.2025.
godine, donio je

PRESUDU

Zalba se odbija i prvostepena presuda potvrduje.

Tuzeni se odbija sa zahtjevom za naknadu troSkova sastava odgovora na Zalbu.

Obrazlozenje

Prvostepenom presudom odbijen je tuzitelj sa tuzbenim zahtjevom za utvrdenje
da je upis u ZemljiSnoj knjizi ZemljiSno-knjiznog ureda Opcinskog suda u Zenici, na
nekretninama oznacenim kao k.€.1007/3EJ1 koji se nalazi u ul. Sarajevska broj 63, prizemlje -
poslovni prostor u povrSini od 25,97 m2 i pravo suvlasniStva na zgradi sa udjelom od
25,97/3637 sagradenoj na k.€. 1007/3 upisanoj u zk ul. 5765 KO ... sa pravom vlasnistva 1/1
dijela u korist tuzenog, a koji je nastao temeljem RjeSenja Opcinskog suda u Zenici broj: 043-
0-Dn-21-004 528 od 20.10.2021. godine, neispravan upis, pa slijedom navedenog tuzeni je
duzan trpiti da se taj upis prava vlasniStva briSe i da se uspostavi ranije zemljiSno knjizno
stanje, te sa zahtjevom za utvrdenje da je tuzitelj, J.A. s.E., iskljuCivi vlasnik nekretnine-
parcele 1007/3EJ1, u naravi poslovni prostor u povrsini od 25,97 m 2 i suvlasnik zgrade sa
udjelom od 25,97/3637 sagradenoj na k.€.1007/3 upisanoj u ZemljiSnoj knjizi u el zk ul 5765
KO ..., pa slijedom navedenog tuzeni je duzan trpjeti da se izvrSi upis etazne svojine na
predmetnoj nekretnini u korist tuzitelja sa 1/1 dijela i upis prava suvlasnistva sa udjelom od
25,97/3637 na k.. 1007/3 povezano sa vlasnistvom na posebnom dijelu zgrade poslovni
prostor koji se nalazi u Zenici, u ul. Sarajevska br. 63, prizemlje, povrSine od 25,97m 2 u El zk
ul. 5765 KO ..., a sve u roku od 30 dana pod prijetnjom prinudnog izvr§enja, a sve prikazano u
Nalazu vjeStaka geodetske struke lbrahima Senderoviéa od 27.08.2025.godine i Nalaza
vjeStaka Amele Vukojevi¢, a koji nalazi ¢ine sastavni dio odluke Suda, kao i sa eventualnim
tuzbenim zahtjevom da mu tuzeni isplati iznos od 45.650,00 KM na osnovu sticanja bez
osnova - na ime prodane vrijednosti nekretnine-poslovnom objektu u ul. Sarajevska br. 63,
Zenica, sagradenom na k.. 1007/3 povezano sa vlasnistvom na posebnom dijelu zgrade
poslovni prostor koji se nalazi u Zenici, u ul. Sarajevska br. 63, prizemlje, povrSine od
25,97m2 u El zk ul. 5765 KO ..., a sve sa zakonskom zateznom kamatom na navedeni iznos
od dana podnoSenja tuzbe, pa do isplate, u roku od 30 dana pod prijetnjom prinudnog



izvrSenja, te sa zahtjevom za naknadu troSkova postupka u iznosu od 9.195,50 KM, dok je
obavezan tuzitelj da tuzenom nadoknadi troSkove postupka u iznosu od 7.286,76 KM, u roku
od 30 dana od dana dono3enja presude, a tuzeni je odbijen sa preostalim dijelom zahtjeva za
naknadu trodkova postupka iznad dosudenog u iznosu od 1.263,60 KM.

Protiv pomenute presude tuzitelj je blagovremeno izjavio zalbu iz svih zalbenih
razloga, predlazu¢i ovom sudu da prvostepenu presudu preina¢i na naéin sto ¢e usvojiti
tuzbeni zahtjev u cijelosti uz naknadu cjelokupnih troSkova postupka tuZitelju.

TuZeni je u svom odgovoru na zalbu osporila zalbene navode tuzitelja, predlazuci da
ovaj sud odbije Zalbu, kao neosnovanu.

Posto je ispitao prvostepenu presudu u dijelu u kojoj se pobija zalbom i po sluzbenoj
duzZnosti u smislu ¢lana 221 Zakona o parnicnom postupku (Sl.novine FBiH 53/03,73/05,
19/06 i 98/15), drugostepeni sud je zakljucio slijedece:

Zalba nije osnovana.

Prvostepeni sud je na osnovu provedenog dokaznog postupka potpuno i pravilno
utvrdio ¢&injeniCno stanje, pravilno primijenio materijalno pravo, a nije poc€inio povredu
odredaba parni¢nog postupka kada je odlucio kao u izreci.

Za svoju odluku prvostepeni sud je dao jasne i valjane razloge, koje u cijelosti prihvata
i ovaj sud.

Iz stanja spisa proizilazi da je tuZitelj dana 30.05.2024.godine, podnio tuzbu radi
utvrdenja i uknjizbe, navodeéi da je da je kao bivsi zaposlenik Zeljezare Zenica, a s ciliem
raskida radnog odnosa, od tuZzenog na ime otpremnine preuzeo u savjestan i zakonit posjed
dio zajednickih prostorija-bivsi smetljarnik, a koji je po tada vazeéim materijalnim propisima, te
uputi i direktnim nadzorom tadasnjeg SlZ-a stanovanja (sljednik Grad Zenica) u skladu sa
izdatim aktima tadasnje OpStine Zenica, saglasnosti zajedniara na stvari, uz svu ispostovanu
kompletnu proceduru, vlastitim nov€anim sredstvima u upravnom postupku donoSenjem
upravnih akata izvrSio pretvorbu zajednickih prostorija bivSeg smetljarnika i isti prenamijenio u
poslovni prostor u svoju korist i na svoje ime. Naime, ovaj dio zajednic¢kih prostorija u zgradi u
ul. Sarajevska br 63, tuzitelj je prije privatizacije, odnosno otkupa stanova, uz saglasnost
tadasnjih nosilaca stanarskog prava u zgradi i tadasnjeg graditelja zgrade-tuzenog, pred
nadleznim upravnim organom i vlastitim ulaganjima, preuzeti dio nekretnine koji je u naravi
predstavljao dio zajednickih prostorija pretvorio u poslovni prostor, a koji je bez pravnog
oshova, odnosno dokaza da tgj dio nekretnine pripada tuZzenom upisan u korist tuZzenog
prilikom etaziranja zgrade i uspostave etazne svojine u zgradi. IstiCe se da je tuzitelj predmetni
postupak proveo u skladu sa Odlukom o pretvaranju zajedni¢kih prostorija u stambenim
zgradama u poslovne prostorije ("Sl. novine op$tine Zenica, broj 6/91) stvaranjem potpuno
nove stvari i na taj nacin aktima upravnih organa oznacen je kao vanknjizni vlasnik sporne
nekretnine, a koji akti su kao konaéne odluke kako Zakon propisuje, odluke drugog nadleznog
organa osnovom zahtjeva za upis ste€enog prava vlasnistva (¢lan 52 st. 1 Zakona o stvarnim
pravima FBIH),te da je nakon donoSenja konacnih odluka organa uprave nosioci stanarskog
prava postali etazni vlasnici predmetnih stanova u zgradi i upisani su s pravom suvlasnistva
na nekretnini, na zemljiStu ispod zgrade i zajedniCkim uredajima. |z izvoda zemljiSne knjige
nesporno proizilazi da je upis na poslovhom objektu u korist tuzenog izvrSen temeljem
rjeSenja suda od 20.10.2021. godine,smatrajuci da je ovaj osnov upisa neistinit i neispravan iz
naprijed navedenih razloga, a posebno se istiCe Cinjenica da zgrade koje su tada bile u
posjedu tadasnjih nosilaca stanarskih prava, nisu bile predmetom privatizacije u korist
graditelja zgrade na zemljiStu u drzavnoj svojini, ve¢ su prava vlasniStva na stanovima i



zajednickim uredajima zgrade u postupku privatizacije pripali bivS§im nosiocima stanarskog
prava, sada etaznim vlasnicima, te ozirom na Cinjenicu da je tuzitelj prije otkupljivanja stanova
u skladu sa izdatim aktima postao vanknijizni vlasnik predmetnog poslovnog prostora, ovaj dio
zajednickih prostorija nije otkupljen od strane nosilaca stanarskog prava, jer je prije otkupa dio
zgrade- zajednickih prostorija, odnosno bivsi smetljarnik, konaénim aktima organa uprave
pretvoren u poslovni objekat, kao i da je propustio da na osnovu dokumentacije koju posjeduje
upiSe svoja ste€ena prava na dijelu predmetne nekretnine u postupku harmonizacije upisa, pa
je primoran da svoja prava utvrdi pred sudom, a nakon §to se tuZeni upisao kao vlasnik
predmetne etazne jedinice, tuzitelju je ponudio isplatu ulaganja prema procijeni po sudskom
vjeStaku gradevinske struke Bagari¢ Stanku od 11.02.2023. godine, smatrajuci da ga je tuZeni
doveo u zabludu u pogledu nesporne €injenice da je ovaj dio zajedniCkih prostorija predao
tuzitelju na ime otpremnine, a sada u konacnici znaju¢i da shodno Zakonu ne polaze prava na
istu zloupotrijebio je dio dokumentacije i izdejstvovao za sebe upis prava vlasnistva, a koji mu
po Zakonu ne pripada, jer ove nekretnine nisu uvrstene u knjigovodstvenu evidenciju tuzenog,
niti su mogle biti, jer se radi o dijelu nekretnine koja je dana tuzitelju na ime otpremnine, a u
suprotnom ovaj dio nekretnine, da nije izvrSena prenamjena, pripadao bi etaznim vlasnicima
stanova u zgradi, kona¢no opredjeljujuci tuzbeni zahtjev za utvrdenje da je upis u Zemljidnoj
knjizi ZemljiSno-knjiznog ureda Opcinskog suda u Zenici, na nekretninama oznacenim kao
k.€.1007/3EJ1 koji se nalazi u ul. Sarajevska broj 63, prizemlje - poslovni prostor u povrsini od
25,97 m2 i pravo suvlasniStva na zgradi sa udjelom od 25,97/3637 sagradenoj na k.¢. 1007/3
upisanoj u zk ul. 5765 KO ... sa pravom viasnidtva 1/1 dijela u korist tuZenog, a koji je nastao
temeljem RjeSenja Opcinskog suda u Zenici broj: 043-0-Dn-21-004 528 od 20.10.2021.
godine, neispravan upis, pa slijedom navedenog tuzeni je duzan trpiti da se taj upis prava
vlasniStva bride i da se uspostavi ranije zemljiSno knjizno stanje, te sa zahtjevom za utvrdenje
da je tuzitelj, J. A. s.E., iskljucivi vlasnik nekretnine- parcele 1007/3EJ1, u naravi poslovni
prostor u povrSini od 25,97 m 2 i suvlasnik zgrade sa udjelom od 25,97/3637 sagradenoj na
k.€.1007/3 upisanoj u ZemljiSnoj knjizi u el zk ul 5765 KO ..., pa slijedom navedenog tuzeni je
duZan trpjeti da se izvrsi upis etazne svojine na predmetnoj nekretnini u korist tuzitelja sa 1/1
dijela i upis prava suvlasnistva sa udjelom od 25,97/3637 na k.. 1007/3 povezano sa
vlasniSstvom na posebnom dijelu zgrade poslovni prostor koji se nalazi u Zenici, u ul.
Sarajevska br. 63, prizemlje, povrsine od 25,97m 2 u El zk ul. 5765 KO ..., a sve u roku od 30
dana pod prijetnjom prinudnog izvrSenja, a sve prikazano u Nalazu vjeStaka geodetske struke
Ibrahima Senderoviéa od 27.08.2025.godine i Nalaza vjestaka Amele Vukojevi¢, a koji nalazi
Cine sastavni dio odluke Suda, kao i sa eventualnim tuzbenim zahtjevom da mu tuzeni isplati
iznos od 45.650,00 KM na osnovu sticanja bez osnova - na ime prodane vrijednosti
nekretnine-poslovnom objektu u ul. Sarajevska br. 63, Zenica, sagradenom na k.. 1007/3
povezano sa vlasnistvom na posebnom dijelu zgrade poslovni prostor koji se nalazi u Zenici, u
ul. Sarajevska br. 63, prizemlje, povrSine od 25,97m2 u El zk ul. 5765 KO ..., a sve sa
zakonskom zateznom kamatom na navedeni iznos od dana podnosenja tuzbe, pa do isplate,
u roku od 30 dana pod prijetnjom prinudnog izvrSenja, uz naknadu troSkova postupka.

Tuzeni je u svom pismenom odgovoru na tuzbu i u toku postupka osporio postavljeni
tuzbeni zahtjev u cijelosti, navodeci da je bio upisani iskljuivi vlasnik poslovnog prostora koji
je upisan u el. zk. ul .br. 5765 k. 0. Z...na osnovu rjeSenja ZemljiSnoknjiznog ureda Opcinskog
suda u Zenici br.043-0-Dn-21-004528 od 20.10.2021. godine o uspostavi z. k. uloSka u
postupku harmonizacije i o€igledno je da tuzitelj nije uopste podnio zahtjev za priznavanja bilo
kakvog prava na navedenom poslovnom prostoru, u procesu harmonizacije podataka iz
katastra nekretnina i zemljiSne knjige naprijed navedenim pravosnaznim rjeSenjem Opcinskog
suda u Zenici uspostavljen je novi z. k. ulozak br. 9765 k. o. ... i iz katastra nekretnina
preuzeta parcela oznaCena kao k. €. br. 1007/3 i izvrSen upis prava vlasnistva na zgradi
pojedinatnim etaznim jedinicama izmedu ostalog i na tuZitelja sa 1/1 dijela. Prilikom
donoSenja predmetnog rjeSenja u harmonizaciji zemljiSnoknjizni ured je u skladu sa
odredbama 3, 7 i Clana 69. stav 1. ZZK FBiH utvrdio da je lice koje je podnijelo zahtjev sa



dokazima o vlasniStvu (tuzeni) najvjerovatniji vlasnik predmetnih nekretnina odnosno da su
ispunjeni uslovi za upis. Obzirom na sve naprijed navedeno oc€igledno je da je upis u zemljiSnu
knjigu izvrSen u skladu sa odredbama ZZK FBiH i u skladu sa relevantnim odredbama Zakona
o stvarnim pravima i da nije ucinjena nijedna povreda postupka, isti€uci i prigovor nedostatka
pasivne legitimacije na svojoj strani, jer, tuzeni viSe nije vlasnik navedene nekretnine jer je istu
prodao kupcu T. B., na osnovu Ugovora o kupovini i prodaji poslovnog prostora notarski
obradenom od strane Pivic Ramiza notara iz Zenice pod brojem OPU-IP: 204/2023 od
14.03.2023. godine, koja je i preuzela predmetni poslovni prostor u vlasniCki posjed stvari tako
da tuzeni uopste nema vlasniCki posjed stvari, a koji ugovor je predat na provodenje u
ZemljiSnoknjizni ured Opdéinskog suda u Zenici dana 09.05.2023. godine, &to je tuZitelju i
poznato kako iz razloga to je znao za prodaju tako i iz razloga $to je sam dostavio dokaz uz
tuzbu i to z. k. izvadak za el. z. k.ul.br 5765 k. o. ... od 13.05.2024. godine gdje je uz izvadak
dostavljen spisak plombi gdje je vidljivo da je navedeni ugovor predat na provodenje u z. k.
ured Opcinskog suda u Zenici, kao i da je nad tuzenim otvoren ste€ajni postupak 18.01.2018.
godine zbog Cega je tuzbeni zahtjev nedopusten i sud ga treba odbaciti u skladu sa
odredbom ¢&lana 67. stav 1. t .2. ZPP-a, smatrajuci da je tuzitelj svoje eventualno pravo (kao
izlu€no pravo) trebao prijaviti u ste¢ajnom postupku, sto nije ucinio, predlazuéi da sud odbaci
tuzbu kao nedopustenu ili da je odbije kao neosnovanu uz naknadu troSkova postupka.

Iz Ugovora o uslovima ustupanja zajedni¢kih prostorija stambenih zgrada u poslovni
prostor zakljuCenog izmedu parniénih stranaka dana 05.12.1997. godine i Anexa ugovora,
proizilazi da je predmet ugovora ustupanje dijela prostora, koji se nalazi u objektu u Zenici
ulica Sarajevska broj 63, te je ¢lanom 4. ugovore ugovoreno da se korisnik obavezuje da u
roku od 10 dana od dana potpisivanja ovog ugovora, sklopi ugovor sa JP Zenica-stan Zenica
o uslovima ustupanja i nacinu pretvaranja zajednickih prostora u poslovni prostor, te da se
korisnik oslobada pla¢anja zakupnine u trajanju od dvije godine ukoliko ulozi u neizgradeni
prostor.

Iz Ugovora o uslovima ustupanja i nacinu pretvaranja zajednickih prostora stambene
zgrada u poslovni prostor zakljuCenog izmedu JP Zenica-stan Zenica i tuzitelja dana
31.12.1997.godine, proizilazi da je predmet ugovora ustupanje zajedniCke prostorije
(smetljarnik), koji se nalazi u objektu u Zenici ulica Sarajevska broj 63, te je ¢lanom 2. ugovore
ugovoreno da ¢e korisnik snositi sve troSkove adaptacije ustupljenog prostora u skladu sa
urbanisti¢kom saglasno$¢u, koje saglasnosti se obavezao pribaviti JP Zenica-stan Zenica, te
da ¢e korisnik po dobijanju upotrebne dozvole za koridtenje poslovnog prostora sa davaocem
zakljuciti ugovor o zakupu izgradenog poslovnog prostora, dok ¢Ce visina zakupnine odrediti
posebnom odlukom JP Zenica-stan Zenica, dok je ¢lanom 13. pomenutog Ugovora ugovoreno
da ukoliko dode do odustajanja korisnika od adaptacije poslovnog prostora, duzan je isti vratiti
davaocu, u kom slucaju Ce se izvrSiti obracun ulozenih sredstava

Nije sporno da je tuzitelju ustupljen na koriStenje navedeni prostor zbog prestanka
radnog odnosa kod tuzenog, te da je isti ulozio sredstva u adaptaciju smetljarnika u poslovni
prostor, kao i da isti, po dobijanju upotrebne dozvole za koristenje poslovnog prostora, nije sa
JP Zenica-stan Zenica zakljucio ugovor o zakupu izgradenog poslovnog prostora, niti pla¢ao
zakupninu ni nakon isteka dvije godine od ulaganja u navedeni prostor.

Nije sporno medu parniénim strankama, a Sto proizilazi iz stanja spisa, da je izvrSena
adapatacija dijela ustupljenog prostora u poslovene prostorije u Zenici u ulici Sarajevska 63,
¢ija povrsina iznosi 37,74 m?, shodno rjeSenju Opc¢inskog sekretarijata za prostorno uredenje,
komunalne poslove i ekologiju Opcine Zenica broj 07/364-827/98 od 27.04.1998.godine i
rieSenju o urbanisti¢koj saglasnosti Sluzbe za prostorno uredenje Opcine Zenica broj 06/23-3-
1443/99 od 09.09.1999.godine, koje glase na tuzenog i JP Zenica-stan Zenica, te da je Sluzbe
za prostorno uredenje Opcine Zenica odobrila koriStenje predmetnog poslovnog prostora-



Buregdzinice, te da je tuzitelju 25.09.2000. godine odobreno osnivanje samostalne
ugostiteljske radnje Buregdzinica, kao i da se tuzeni, u postupku harmonizacije upisao kao
vlasnik nad predmetnim poslovnim prostorom sa dijelom 1/1 u zk. ulodku broj 5765 K.O. ..., a
koji prostor je prodao kupcu T. B., na osnovu Ugovora o kupovini i prodaji poslovnog prostora
notarski obradenom od strane Pivic Ramiza notara iz Zenice pod brojem OPU-IP: 204/2023
od 14.03.2023. godine.

Clanom 7. stav 1. Zakona o parniénom postupku propisano je da su stranke duzne
iznijeti sve Cinjenice na kojima zasnivaju svoje zahtjeve i predloziti dokaze kojim se utvrduju te
Cinjenice, a ¢lanom 8. Zakona o parnicnom postupku propisano je da sud odluuje koje ¢ée
Cinjenice uzeti kao dokazane prema svom uvjerenju na osnovu savjesne i briZljive ocjene
svakog dokaza posebno i svih dokaza zajedno, a i na osnovu rezultata cjelokupnog postupka.

Clanom 5. stav 1. Zakona o zemlji$nim knjigama FBiH ( FBiH broj 58/02) je propisano
da vlasnistvo i druga prava na nekretninama nastaju tek sa upisom u zemljiSne knjige.

Clanom 23 Zakona o vlasnitko-pravnim odnosima (Sl.novine FBiH broj 6/98,29/03) je
propisano da se pravo vlasniStva stje€e po samom Zakonu, na osnhovu pravnog posla,
Odlukom nadleznog organa i nasljedivanja, a ¢lanom 38 pomenutog Zakona je propisano da
pravo vlasniStva na nekretnine, na osnovu pravnog posla stje€e se upisom u javne knjige o
nekretninama, ako je nositelj savjestan, te da se savjesnost stjecatelja pretpostavlja, a stavom
2 pomenutog €lana zakona je propisano da u slu€aju viSe savjesnih stjecatelja, upis u javne
knjige ima pravo zahtijevati stjecatelj kome je nekretnina predata u posjed.

Clanom 43. stav 1. i 2. Zakona o vlasni¢kopravnim odnosima je propisano da vlasnik
moze tuzbom zahtijevati od posjednika povrat individualno odredenih stvari, te da vlasnik
mora dokazati da na stvar Ciji povrat trazi ima pravo vlasniStva, kao i da se ona nalazi u
faktickoj vlasti tuzenog.

Clanom 23. Zakona o stvarnim pravima (Sl.novine FBiH broj 66/13 i 100/13) i &lanom
23. prijadnjeg Zakona o vlasni¢ko-pravnim odnosima (Sl.novine FBiH broj 6/98,29/03) je
propisano da se pravo vlasniStva stje€e po samom Zakonu, na osnovu pravnog posla,
Odlukom nadleznog organa i nasljedivanja.

Clanom 53. stav 1. Zakona o stvarnim pravima (Sl.novine F BiH broj 66/13 i 100/13), je
propisano da pravo vlasniStva na nekretninama na osnovu pravnog posla stjeCe se uknjizbom
u zemljiSnu knjigu ako Zakonom nije drukdije odredeno, dok je ¢lanom 55 stav 1 pomenutog
Zakona propisano da se smatra da ZemljiSna knjiga istinito i potpuno odrzava Cinjenic¢no i
pravno stanje nekretnine, pa kojoj dobroj vjeri postupio u zemljiSne knjige ne znajuci da je ono
Sto je u njih upisano potpuno ili da je razliCito od izvanknjiznog stanja uziva u pogledu tog
sticanja za$titu prema odredbama Zakona, dok je stavom 2. pomenutog €lana Zakona
propisano da je sticalac bio u dobroj vjeri ako u trenutku sklapanja pravnog posla, a ni u
trenutku kad je zahtijevao upis nije znao niti je s obzirom na okolnosti imao dovoljno razloga
posumnijati u to da stvar pripada otudivaocu, dok je ¢lanom 38 Zakona o vlasni¢ko-pravnim
odnosima propisano da pravo vlasniStva na nekretnine, na osnovu pravnog posla stjeCe se
upisom u javne knjige o nekretninama, ako je nositelj savjestan, te da se savjesnost stjecatelja
pretpostavlja, a stavom 2 pomenutog ¢lana zakona je propisano da u slu¢aju vise savjesnih
stjecatelja, upis u javne knjige ima pravo zahtijevati stjecatelj kome je nekretnina predata u
posjed.

Clanom 56. stav 1. Zakona o stvarnim pravima je propisano da sticalac upisom sti¢e
nekretninu kao da je sti¢e od njezina vlasnika, ako istu, postupajuci s povjerenjem u zemljiSnu
knjigu, stekne u dobroj vjeri od osobe koja je bila upisana kao vlasnik te nekretnine iako to nije



bila, dok je stavom 2. pomenutog ¢lana Zakona propisano da sticalac koji je, postupajuci s
povjerenjem u zemljiSne knjige, u dobroj vjeri stekao pravo vlasnistva nekretnine, stekao je tu
nekretninu kao da na njoj ne postoje tuda prava, tereti ni ograni¢enja koja u tom trenutku nisu
bila upisana, niti je iz zemljiSnih knjiga bilo vidljivo da je zatrazen njihov upis, osim ako
zakonom nije drugacije odredeno, a stavom 3. pomenutog ¢lana Zakona o stvarnim pravima
je propisano da se brisovna tuzba moze podiéi u rokovima u kojima se moze ostvarivati
osporavanje pravnog osnhova upisa, ali se ne mozZe podi¢i ukoliko je savjesna treca osoba
pouzdavajuci se u zemljiSnu knjigu upisala svoje pravo.

Clanom 58. stav 1. Zakona o stvarnim pravima propisano je da samostalni posjednik
stiCe dosjelos¢u pravo vlasnidtva na nekretnini, ako mu je posjed zakonit i savjestan, a nije
pribavljen silom, prevarom ili zloupotrebom povjerenja, protekom deset godina neprekidnog
posjedovanja, dok je stavom 2 pomenutog ¢lana Zakona propisano da samostalni posjednik
nekretnine, Ciji je posjed savjestan, stiCe dosjeloS¢u vlasniStvo na nekretnini protekom 20
godina neprekidnog posjedovanja, a da vrijeme potrebno za dosjelost pocinje teé¢i onog dana
kad je posjednik stupio u samostalni posjed, zavrSava se istekom posljednjeg dana vremena
potrebnog za dosjelost, kako to propisuje odredba stava 3 pomenutog ¢lana Zakona, dok je
odredbom stava 4. istog ¢lana propisano da se u vrijeme posjeda uraCunava i vrijeme za koje
su prethodnici sadasnjeg posjednika neprekidno posjedovali stvar kao zakoniti i savjesni
samostalni posjednici, odnosno savjesni samostalni posjednici.

Clanom 61. stav 1. Zakona o stvarnim pravima je propisano da se dogradnjom,
nadzidivanjem ili preuredenjem zgrada, odnosno prostorija u suvlasnic¢kim, zajedniCkim ili
tudim zgradama, kao i njihovom pregradnjom, ugradnjom ili ulaganjem u njih na moze se steci
vlasnistvo, ako vlasnik (suvlasnici, zajedni¢ari) dogradene, nadzidane odnosno pregradene
nekretnine nije drugacije odredio, a stavom 2. pomenutog ¢lana Zakona je propisano da
osoba koja je dogradila, nadzidala ili preuredila zgradu, odnosno prostoriju iz stava 1. ovog
Clana, ili je ulagala ili neSto ugradila u takvu zgradu ili prostoriju ima pravo na naknadu po
pravilima obligacionog prava.

Clanom 126. stav 1. Zakona o stvarnim pravima je propisano da vlasnik ima pravo da
zahtijeva povrat stvari od osobe koja je u njenom posjedu, dok je ¢lanom 127. stav 1.
pomenutog Zakona propisano da bi ostvario pravo na povrat stvari vlasnik mora dokazati da je
stvar koju zahtijeva njegovo vlasnistvo i da se stvar nalazi u posjedu tuzenog.

Clanom 131. stav 1 Zakona o stvarnim pravima je propisano da savjesni posjednik
individualno odredene stvari, koji je tu stvar stekao na osnovu podobnom za sticanje prava
vlasniStva i na zakonit nacin ima pravo da zahtijeva povrat stvari i od savjesnog posjednika
kod kojeg se stvar nalazi bez pravnog osnova ili po slabijem pravhom osnovu.

Clanom 324. Zakona o stvarnim pravima je propisano da je posjed zakonit ako se
zasniva na valjanom pravnom osnovu tog posjedovanja.

Clanom 326. stav 1. Zakona o stvarnim pravima je propisano da je posjed savjestan
ako posjednik ne zna ili ne moze znati da nema pravo na posjed, te da savjesnost prestaje
saznanjem posjednika da mu ne pripada pravo na posjed, dok je stavom 2 pomenutog ¢lana
Zakona propisano da se savjesnost posjeda pretpostavlja.

Clanom 372. Zakona o stvarnim pravima je propisano da postupci o stjecanju, zastiti i
prestanku prava vlasniStva i drugih stvarnih prava zapoceti na osnovu propisa koji su bili na
shazi do dana stupanja na snagu ovog Zakona okoncat ¢e se po odredbama tih propisa.
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Clanom 374. Zakona o stvarnim pravima je propisano da ovaj Zakon stupa na snagu
osmog dana od dana objavljivanja u Sl. novinama F BiH, te je isti objavljen u Sl. novinama
broj 66/2013, dana 28.08.2013.godine, a pocet ¢e se primjenjivati 6 mjeseci nakon njegovog
stupanja na snagu.

Clanom 11, stav 1 Zakona o zakupu poslovnih zgrada i prostorija (SL.list SRBiH broj
33/77, 2/87, 30/90 i Sl. List RBiH broj 3/93) je propisano da se Ugovor o zakupu poslovnih
prostorija zaklju€uje pismeno.

Clanom 19, stav 1 Zakona o zakupu poslovnih zgrada i prostorija je propisano da je
zakupac duzan placati zakupninu u vrijeme odredeno Ugovorom, a ¢lanom 18, stav 1
pomenutog Zakona je propisano da je zakupac duzan placati naknadu za troSkove koristenja
zajednickih uredaja i vrSenje zajednickih usluga u zgradi.

Clanom 34, tacka 2 Zakona o zakupu poslovnih zgrada i prostorija je propisano da
zakupac mozZe odustati od Ugovora o zakupu poslovnih prostorija u svako vrijeme ako
zakupac ne plati dospjelu zakupninu i u roku od 2 mjeseca od dana saop$tavanja opomene
zakupodavca.

Clanom 16. Zakona o obligacionim odnosima (Sl.list R BiH broj 2/92, 13/93, 13/94 i
Sl.novine F BiH broj 29/03 i 42/11) je propisano da je svako duzan se suzdrzati od postupka
kojim se moze drugom uzrokovati Steta.

Clanom 154. stav 1. Zakona o obligacionim odnosima je propisano da onaj ko drugom
uzrokuje Stetu duzan je naknaditi ako ne dokaze da je Steta nastala bez njegove krivnje, a
¢lanom 155. Zakona o obligacionim odnosima je propisano da je Steta umanjenje necije
imovine i spreCavanje njihova povecanja.

Clanom 210. stav 1. Zakona o obligacionim odnosima, je propisano da ako je neko
sredstvo, odnosno imovina jedne osobe, na bilo koji nacin preslo u imovinu druge osobe, a taj
prijelaz nema osnova u nekom sporazumu ili kakvom drugom pravnom poslu ili Zakonu,
stjecalac je duzan da ga vrati ako je to moguce, a inaCe je duzan naknaditi vrijednost
postignute koristi, dok je stavom 4. pomenutog ¢lana Zakona propisano da obaveze vracanja,
odnosno naknade vrijednosti nastaje i kad se ne&to primi s obzirom na osnovu koja se nije
ostvarila ili koja je kasnije otpala.

Clanom 219. Zakona o obligacionim odnosima je propisano kada je neko tudu stvar
upotrijebio u svoju korist, imalac moze zahtijevati, nezavisno od prava na naknadu Stete ili, u
odsustvu ove, da mu ovaj naknadi korist koju je imao od upotrebe.

Clanom 4 Odluke Skupstine Opstine Zenica o pretvaranju zajednickih prostorija u
stambenim zgradama u poslovne prostore (Sl.novine Opstine Zenica broj 6/91), je propisano
da se zajedniCke prostorije mogu pretvoriti u poslovne prostorije, ako su ispunjeni uslovi: da
su te prostorije izgubile prvobitnu namjenu, odnosno viSe ne sluze u svrhe za oje su
izgradene, da se nalaze u podrumu, prizemlju, visokom parteru zgrade sa orijentacijom prema
ulici, pasazu ili dvoriStu, da postoje urbanistiCko-tehniCki i drugi uslovi za njihovu
rekonstrukciju i koridtenje, da obavljanje djelatnosti neée stvarati buku, prasinu, a stavom 3
pomenutog ¢lana 4 Odluke je propisano da ¢e organ uprave nadlezan za poslove urbanizma
rieSenjem utvrditi da su zajedniCke prostorije izgubile prvobitnu namjenu, odnosno da viSe ne
sluze u svrhe za koje su izgradene i da time prestaje pravo KkoriStenja tih prostorija
dotadasnjim nosiocima prava koridtenja.
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Clanom 6, stav 1 i 5 pomenute Odluke je propisano da se Ugovorom sa SlZ-om
stanovanja Zenica ureduje pravo na pretvaranje zajedni¢kih prostorija u poslovne prostore,
nakon Cega ¢ée shodno ¢lanu 12 Odluke lice koje ostvari pravo na pretvaranje zajednickih
prostorija u poslovne prostore zakljucit poseban ugovor o nacinu i uslovima pretvaranja i
ugovor o zakupu sa SlZ-om stanovanja.

Clanom 14, stav 2 pomenute Odluke je propisano da ée sredstva od zakupnine
poslovnog prostora se u cijelosti koristiti za investiciono i tekuce odrzavanje zgrade, odnosno
ulaza koje pripada prostorija u kojoj je izgraden poslovni prostor.

Clanom 3 Zakona o odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade (Sl.novine ZE-DO
Kantona broj 1/00), propisano da etazni vlasnici imaju pravo i obavezu koristenja i upravljanja
u pogledu odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade pod kojim zajedni¢kim dijelovima i
uredajima se smatraju dijelovi i uredaji zgrade, koji sluze zgradi kao cjelini, medu kojim
dijelovima i podrumske prostorije.

Prvostepeni sud pravilno zaklju€uje, cijeneéi sve izvedene dokaze pojedinacno i sve
dokaze zajedno, kako to propisuje odredba ¢lana 8. Zakona o parni¢nom postupku da tuZitelj,
koji nikad nije ni bio upisan u zemljiSne knjige, nije aktivno legitimisan na podnoSenje brisovne
tuzbe, jer je brisovna tuzba stvarno pravna tuzba, sui generis, kojom nositelj zemljiSnoknjiznog
prava Cije je pravo povrijedeno neistinitom, nevaljanom uknjizbom $§titi svoje knjizno pravo
zahtijevajuéi brisanje nevaljane, neistinite uknjizbe i uspostavu prijasnjeg zemljiSno-knjiznog
stanja kakvo je bilo prije provedbe nevaljane, neistinite uknjizbe, te da je na podnoSenje
brisovne tuzbe aktivno legitimisan nositelj zemljiSnoknjiznog prava, odnosno onaj ko je bio
upisan u zemljiSne knjige neposredno prije napadane promjene u zemljiSnim knjigama, a isto
tako i njegovi univerzalni sukcesori, a koji stav je izrazen u presudi Vrhovni sud F BiH broj: 32
0 Ps 349215 23 Rev od 14.03.2024. godine i u Komentaru Zakona o stvarnim pravima F BiH
autora llije Babi¢ i drugih u izdanju Privredne Stampe Sarajevo 2014, str.288. i 289., te da
kupoprodajni ugovor navedenog poslovnog prostora zaklju€en izmedu tuzenog i T.B. niStav,
kako to propisuje odredba ¢lana 103. Zakona o obligacionim odnosima, jer je tuzeni, kao
vlasnik mogao raspolagati sa navedeni prostorom, kao i da tuzitelj, kome je dat prostor na
koriStenje, sa obavezom da nakon adaptacije zaklju€i ugovor o zakupu izgradenog poslovnog
prostora, ne moze steci vlasnistvo na predmetnom prostoru, po odredbi ¢lana 53. stav 1.
Zakona o stvarnim pravima jer nije zaklju€io kupoprodajni ugovor za navedeni prostor, niti po
odredbi ¢lana 58. Zakona o stvarnim pravima, s obzirom da mu nedostaje savjesnost, jer je
znao da je dobio od tuZzenog prostor na koristenje, sa obavezom da zakljuci ugovor o zakupu
izgradenog poslovnog prostora, kojeg nije zakljucio, uz oslobadanje od zakupnine za prve
dvije godine jer je uloZio sredstva u adaptaciju prostora, niti je osnovano pozivanje tuzitelja na
odredbu ¢lana 342. i ¢lana 350. Zakona o stvarnim pravima, s obzirom da se odobrenje za
pretvaranje smetljarnika u poslovni prostor i urbanistiCka saglasnost odnose na tuzenog i JP
Zenica-stan Zenica, a ne na tuZitelja, niti su ispunjeni uslovi iz ¢lana 61. stav 1. Zakona o
stvarnim pravima da bi tuzitelj stekao vlasniStvo ulaganjem u adaptaciju smetljarnika koji je
dobio na koriStenje, pravilno odbijajuci tuzitelja i sa eventualnim tuzbenim zahtievom za
isplatu iznosa od 45.650,00 KM na ime sticanja bez osnova, a koji iznos se odnosi na cijenu
za koju je tuzeni prodao predmetni poslovni prostor kupcu Topalovi¢ Belmi, jer tuzitelj nije
dokazao da su ispunjeni uslovi iz ¢lana 210. Zakona o obligacionim odnosima, s obzirom da
nije dio imovine tuzitelj preSao u imovinu tuzenog, jer predmetni poslovni prostor nije
vlasnistvo tuzitelja, pravilno zaklju€ujuci da tuzitelj, kod &injenice da je osloboden zakupnine
za dvije godine iz razloga Sto je ulozio sredstva u adaptaciju prostora, nije dokazao, shodno
odredbi ¢lana 123. u vezi sa ¢lanom 126. Zakona o parnichom postupku, ni postojanje razlike
iznosa koja bi mu pripala po osnovu ulaganja u predmetni prostor po odredbi ¢lana 61. stav 2.
Zakona o stvarnim pravima, a kada se od iznosa uloZenih sredstava za nuzne i korisne
troSkove odbije iznos zakupnine, koju nije placao, zbog ¢ega se ne mogu prihvatiti kao



osnovani zalbeni navodi, niti je tuzitelju povredeno pravo na pravi¢no sudenje iz Clana 6, stav
1 Evropske konvencije o zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, odnosno iz ¢lana I1/3e
Ustava Bosne i Hercegovine.

Za svoju odluku o troSkovima postupka, prvostepeni sud je dao jasne i valjane razloge,
koje u cijelosti prihvata i ovaj sud, odmjeravajuéi iste shodno odredbi ¢lana 386. stav 1. u vezi
Clana 387. Zakona o parni¢nom postupku.

Tuzeni zastupan po punomoc¢niku odbijen je sa zahtievom za naknadu troSkova
sastava odgovora na Zalbu po advokatu, s obzirom da isti troSak nije bio neophodan radi
vodenja parnice, a shodno odredbi ¢lana 386. stav 1. u vezi s ¢lanom 387. i 397. Zakona o
parni¢nom postupku.

Ostali Zalbeni navodi nisu od odluénog znac&aja, pa ih sud nije posebno ni cijenio,
shodno odredbi ¢lana 231. Zakona o parniénom postupku.

Buduci da Zalbeni navodi nisu doveli u sumnju pravilnost prvostepene presude, valjalo
je u smislu odredbe &lana 226. Zakona o parni¢nom postupku, Zalbu odbiti kao neosnovanu i
potvrditi prvostepenu presudu kao zakonitu.

Predsjednica vijeca

Nina Makivi¢



