Zakljucéci sa seminara ,,Notarske isprave u praksi“ odrzanog 16. 11. 2007. u Sarajevu
L.
w»EKskluzivni notar banke*

Notarska komora je Agenciji za bankarstvo uputila dopis povodom slucajeva obavljanja
izvjesnih poslova iskljuc¢ivo kod odredenih notara (,,notara banke*), §to dovodi u pitanje
nepristrasnost notara, §to bi moglo uzrokovati i niStavost pravnog posla. Nepisano pravilo bi
trebalo biti da kupac pri ugovoru o prodaji odnosno vlasnik nekretnine kod zasnivanja
hipoteke odreduju notara. Cesto te osobe ne¢e imati notara kojeg preferiraju, notar koji ¢e
izvrsiti obradu moze biti predlozen od druge strane. U odnosu banka — klijent ne bi smjelo
do¢i do nametanja notara od strane banke, do uslovljavanja odobravanja kredita notarskom
obradom pravnog posla od strane odredenog notara. U tom sluc¢aju postoji opasnost za banku
davaoca kredita da vlasnik optere¢ene nekretnine, nakon $to mu je kredit isplacen, dovede u
pitanje valjanost hipoteke. Medutim, ni¢im nije zabranjeno da odredeni subjekti preferiraju
notarsku obradu ili ovjeru kod odredenog notara (blizina, brzina obavljanja posla i ugovaranja
termina i sl.), i da to ¢ine uvijek kada druga strana ne predlaze drugog notara; jedino §to nije
dozvoljeno uslovljavati zakljucenje odredenog ugovora njegovom obradom od strane
odredenog notara. Veoma je vazno da notar, kod kojeg odredeni subjekti obavljaju obrade i
ovjere, sacuva svoju nezavisnost u odnosu na stalnog i potentnog klijenta.

Uspostavljanje hipoteke istog ranga kod notara (povjerioci dvije banke).
Kakav je postupak naplate u slu¢aju da zaloZni duZnik ne izmiruje svoje obaveze?

Redosljed hipoteke se odreduje prema vremenu podnoSenja zahtjeva za upis hipoteke u
zemljiSne knjige, ako drugacije nije odredeno od strane podnosioca zahtjeva.

Moguce je da odredeni projekt biva finansiran od strane dvije banke i da notar sa¢injava jednu
ili viSe notarskih obradenih isprava o tome. Ukoliko sadinjava jednu u njoj jasno mora kod
definiranja zemljiSnoknjiznih zahtjeva biti odredeno da se dvije hipoteke upisuju na istom
mjestu u zemljisnoj knjizi. Ako notar saCinjava dvije notarski obradene isprave onda u svakoj
ispravi mora biti ista odredba o tome da se potrazivanje banke X upisuje na odredenom mjestu
zajedno sa potrazivanjem banke Y i obrnuto. Ukoliko bi notar podnio dva zahtjeva za upis po
osnovu dvije isprave to ne bi dovelo do toga da zemlj$noknjizni ured prvo upisSe jednu pa
drugu hipoteku, ve¢ obje istovremeno, jer u tom pravcu postoji volja stranaka. Shodno ¢lanu
36. st. 2. ZZK F BiH/ZZK RS redosljed upisa moze biti odreden voljom stranaka.

Ukoliko zahtjevi za upis stignu istovremeno, te hipoteke imaju isti rang prvenstva ali je to
moguce i kad bi zahtjevi stigli u razliito vrijeme ali postojala volja stranaka da hipoteke
imaju isti rang. Takve hipoteke se namiruju srazmjerno (¢lan 101 ZIP F BiH/ZIP RS),

Da li je kod zakljucenja ugovora o hipoteci na nekretninama i ugovora o zalozi na
pokretnim stvarima koja se upisuje u registar zaloga na pokretnim stvarima nuzno da
povjerilac (banka) zahtjeva potvrde porezne uprave i uprave za indirektno
oporezivanje da nema neisplacenih, dospjelih poreza kako namirenju potraZivanja
osiguranog zaloZnim pravom ne bi prethodila zakonska hipoteka sa prioritetom? Da li
traZziti potvrde ne starije od 15 dana ili se mogu uvaZziti potvrde starijeg datuma, te da li
je dovoljna samo potvrda porezne uprave — direktni porezi ili je potrebna i potvrda
uprave za indirektno oporezivanje da nema dospjelih neizmirenih obaveza?



U Republici Srpskoj se 1 zakonska hipoteke stice uknjizbom, te ako nije upisana prije hipoteke
nekog drugog povjerioca nema prednost (Clan 67 st. 2. Zakona o poreskoj upravi RS). U tom
slucaju nema potrebe za pribavljanjem potvrda da nema neplacenih poreza.

U Federaciji BiH zakonska hipoteka nastaje razrezom poreza (Cak i prije nego dospije
porez!?), ali je nadlezno lice u poreskoj upravi obavezno da izvrsi uknjizbu. Clan 5. Zakona o
zemljiSnim knjigama koji je stupio na snagu nakon Zakona o poreskoj upravi odreduje da
stvarna prava na nekretninama nastaju iskljuc¢ivo upisom, te bi se ta zakonska odredba trebala
primjenjivati i na zakonsku hipoteku, $to bi znacilo da je banka i u Federaciji BiH zasti¢ena u
odnosu na drzavu. Medutim, moguce je i drugacije tumacenje po kome je Zakon o poreskoj
upravi lex specialis u odnosu na Zakon o zemljiSnim knjigama. Ovdje postoji izvjesna
nesigurnost za banke, jer se ne moze unaprijed znati koji ¢e pravni stav zauzeti sud.

Jo$ veca opasnost postoji zbog Cinjenice da je u oba entiteta moguée namiriti potraZivanja
drzave u posebnom, upravnom postupku, van izvrsnog i u tom sluCaju drzava koja se
namiruje i ¢iji organi provode postupak neée voditi raCuna o prioritetnom namirenju, te bi iz
tog razloga, za banku ili bilo kojeg drugog povjerioca bilo preporucljivo da se osigura da
nema dospjelih poreza zahtijevajuéi prilaganje potvrda za sve poreze koji bi mogli do¢i u

obzir.

Sto se ti¢e pokretnih stvari Okvirni zakon o zalozima izri¢ito predvida da se i zakonsko
zalozno pravo mora upisati da bi imalo prioritet (naziva ga ,srodnim pravom® iz Cije je
zakonske definicije jasno da se radi o zakonskom zaloZznom pravu drzave). To bi znacilo da
pribavljanje potvrde nije nuzno, ali kako postoji mogucénost namirenja u posebnom postupku,
rizik postoji i ako je pribavljena potvrda. Ugovorno registrirano zalozno pravo traje odredeni
period, u momentu registracije nije postojalo zakonsko zalozno pravo (prezentirana potvrda),
vec je ono nastalo kasnije i nije uopce registrirano. Prema Okvirnom zakonu o zalozima ono
ne uziva zastitu, ali ako drzava u posebnom postupku zaplijeni i proda stvar, nikakav registar
nije od pomo¢i.

Treba voditi ratuna o odredbi ¢lana Okvirnog zakona o zalozima koji regulira situaciju da su i
ugovorno osiguranje i zakonsko zalozno pravo (,,srodno pravo*) registrirani red prvenstva ne
mora biti odreeden samo registracijom (Clan 7. st. 2). ,,Zalog koji je registriraan prije srodnog
prava ima pravo prvenstva nad tim srodnim pravom, ali samo do iznosa kredita isplacenog od
strane zaloznog povjerioca do momenta registracije srodnog prava.*

Za kreditnu privredu u BiH bi od presudne vaznosti bila izmjena zakona prema kojem se i
potrazivanja drzave mogu namirivati samo u izvrSnom postupku.

U izvrSnom postupku po sluZzbenoj duZnosti izvrSen upis zabiljeZbe izvrSenja (rjeSenja).
Nakon izvrSenog upisa zabiljeZbe izvrSenja poreska uprava podnosi zahtjev za uknjiZzbu
zakonske hipoteke koja je vremenski nastala prije upisa zabiljeZbe rjeSenja o izvrSenju.
Ko ima prioritet kod namirenja prodajom nekretnine u izvrSnom postupku ako
vrijednost dobijena prodajom nekretnine nije dovoljna da se namire oba zahtjeva?

U skladu sa onim §to je prethodno receno moguca su dva tumacenja:

Prema prvom koji Zakon o zemljisnim knjigama vidi kao lex posterior prednost ima prvi
upisani povjerilac. Tacno je da ZIP kaze da se hipoteke namiruju prema vremenu nastanka i
da je zakonska nastala ranije, ali nije bila upisana, a prema Zakonu o zemljisSnim knjigama
stvarna prava nastaju tek upisom!



Prema drugom, Zakon o poreskoj upravi je lex specialis i kao takav ima prednost nad
Zakonom o zemlji$nim knjigama.

Nije izvjesno kojem ¢e se miSljenju prikloniti sudovi, ali vode¢i racuna o vaznosti kredita za
privredni razvoj prvo bi tumacenje trebalo zagovarati. Za njega postoji uporiste i u ¢lanu 9.
Zakona o zemljiSnim knjigama, prema kojem se savjesnom treCem ne moze suprotstaviti
pravo za koje on nije znao iz zemljiSne knjige niti je za njega inaCe znao. Nakon usvajanja
Zakona o stvarnim pravima ovo ¢e tumacenje biti izriCito potkrepljeno normama ovog
zakona.

U situaciji koja je ovdje opisana sve se moze razrijeSiti time da se banke uvjeri o tome da
nema nastalih poreskih obaveza. Veca opasnost postoji ako se namirenje vr$i u posebnom
postupku, kao §to je gore receno.

Osiguranje potraZivanja iz okvirnih ugovora!

Ovo se pitanje u bankarskoj praksi pokazuje kao najurgentnije. Mozda je BiH jedina zemlja u
kojoj nije mogucée hipotekom osigurati okvirni ugovor. Zakonske odredbe odista to ne
onemogucavaju, insistiraju¢i da potrazivanja mora biti odredeno. Ako je hipoteka upisana u
zemljiSnu knjigu za osiguranja odredenog potrazivanja (upisani podaci o okvirnom ugovoru)
onda bi duznik mogao istaci prigovor u izvrSnom postupku, ili bi izvrsni sud mogao odbiti
provodenje izvrSnog postupka, za nepla¢eno potrazivanje iz nekog drugog ugovora, kao sto je
npr. pojedinacni ugovor koji proizilazi iz okvirnog.

Prvi bi lijek za ovu situaciju mogao biti da banka ne zakljucuje posebne ugovore (sa posebnim
oznakama) za svako pojedini plasman, ve¢ da u okvirnom ugovoru definira uvjete za
pojedinacne isplate, tako da se u izvrSnom postupku uvijek okvirni ugovor pojavi kao osnov
potrazivanja. Sluzbe u bankama treba da posvete paznju takvom kreiranju okvirnih ugovora
koji bi omogucivale pojedinacne isplate npr. putem aneksa ugovora, pri ¢emu bi osnov
potrazivanja uvijek ostajao isti, naime, okvirni ugovor.

Drugu mogu¢énost je ve¢ ponudila praksa — izdavanje mjenice na najvisi iznos iz okvirnog
ugovora i osiguranja potrazivanja iz mjenice zaloznim pravom. Ovo je veoma zaobilazan put
jer je i sama mjenica nacin osiguranja, te to mnogi sudovi odbijaju (vazi za RS gdje se
zalozno pravo zasniva na osnovu sporazuma pred sudom). U Federaciji BiH, gdje djeluju
notari, postavilo se isto pitanje, jer su i neki notari odbijali da zasnuju hipoteku za osiguranje
potrazivanja iz mjenice. lako je krajnje neoubiajeno moglo bi se prihvatiti, ali je cijelu
operaciju moguce izvesti i bez izdavanja mjenice, na nacin da bi duznik pred notarom priznao
odredeni dug i podvrgnuo se izvrSenju na nekretnini (moguce i dodatno na cjelokupnoj
imovini) za takav dug. U Njemackoj je apstraktno priznanje duga i podvrgavanje izvrSenju
svakodnevni dio bankarske i notarske prakse.

Ovdje ¢e planirana reforma stvarnog prava donijeti potrebno olaksanje jer je de lege ferenda
predvidena maksimalna hipoteka, ali i zemljisni dug. PosSto je neizvjesno kada ¢e taj zakon
biti usvojen, bilo bi pozeljno kada bi zakonodavac intervenirao u odgovaraju¢im zakonskim
odredbama i time donio veliko olakSanje za kreditnu privredu i opce za cijelu privredu u BiH.
U tom bi smislu bilo potrebno u odredbi ¢lana 68. ZOVO F BiH i ¢lana 63. ZOSPO RS dodati
novi stav prema kojem se potrazivanje smatra dovoljno odredenim ako su odredeni osnov
potrazivanja, duznik, povjerilac, iznos ili barem najvisi iznos do kojeg se potraZivanje
osigurava hipotekom. Ovakva odredba je predvidena u Nacrtu Zakona o stvarnim pravima



(Clan 141). Da bi rjeSenje imalo podrsku i u zemljiSnoknjiznom pravu bilo bi dobro, kao §to je
to ucinio i slovenacki zakonodavac (Clan 18 Zakona o zemljisnim knjigama Republike
Slovenije) unijeti odredbu o nacinu upisa maksimalne hipoteke. Tako bi se mogao dopuniti
clan 20 ZZK F BiH/ZZK RS i to da se u stavu 2 koji propisuje Sta se upisuje kod upisa
hipoteke doda nova tacka 2) koja bi glasila: ,,Kod maksimalne hipoteke se upisuje da se radi o
maksimalnoj hipoteci te se upisuje najvisi iznos do kojeg jam¢i nekretnina“.

Kako kod kreditiranja objekta u izgradnji osigurati povjerioca koji kreditira objekt u
izgradnji na zemljiStu u drzavnom vlasnistvu?

Sam objekt u izgradnji se takode moZe posmatrati kao neuknjizena nekretnina, jer u
zemljiSnim knjigama nije evidentiran i ne moze biti predmetom uknjizbe prije zavrSetka
izgradnje, izdavanja upotrebna dozvole i sljedstveno tome upisa u zemljiSno-knjizni ulozak
kao zemljisSno-knjiznog tijela II. U zemljisne knjige je upisano samo zemljiSte, i to ipak
povjerioca koji kreditira ovakav objekt dovodi u nesto bolji polozaj nego povjerioca koji kao
osiguranje kredita za predmet hipoteke prihvata nekretninu koja u cijelosti (ni zemljiste, ni
izgradeni objekt) nije uknjizena. Prije svega se tu misli na zabiljeZbu prvenstvenog reda.

Zabiljezba prvenstvenog reda hipoteke je prema pravnim pravilima zemljisnoknjiznog prava
bila ograni¢ena vremenski na godinu dana. Navedenog ogranicenja u Zakonu o zemljiSnim
knjigama nema, tako da banka ne mora voditi raCuna o njenom produzavanju (radi se o
propustu zakonodavca, ali u ovom slu¢aju on pogoduje kreditorima).

Kako prema Zakonu o zemljiSnim knjigama oba entiteta (Clan 5) stvarna prava na
nekretninama nastaju tek upisom u zemljisnu knjigu, sve do upisa hipoteke, povjerilac nema
polozaj ni sigurnost hipotekarnog povjerioca, prije svega u slucaju otvaranja steCajnog
postupka nad imovinom duznika. U izvrSnom je postupku, zahvaljuju¢i odredbi clana 113.
Zakona o zemljisnim knjigama situacija nesto povoljnija. Ni u izvrSnom postupku koji bi
pokrenuo neki drugi povjerilac, prvobitni povjerilac ne bi imao status hipotekarnog,
osiguranog povjerioca, ali, izvrSnog postupka ne bi ni bilo prije nego se provede uknjizba
nekretnine. U primjeru koji je naveden u pitanju jedan je drugi povjerilac trazio izvrSenja na
nekretnini u izgradnji, za koju je u korist banke upisana zabiljezba prvenstvenog reda.

Vise propisa ovdje banci u ¢iju je korist upisana zabiljezba prvenstvenog reda idu u prilog.

Prvo, ¢lan 54. Zakona o gradevinskom zemljiStu ne dopusta prodaju objekta u izgradnji, pa
time ni prodaju u izvr§nom postupku bez dozvole op¢inskog vijeca.

Drugo, do prodaje i davanje dozvole nece ni do¢i jer ¢lan 113. Zakona o izvrSnom postupku
odreduje da ¢e sud u tom slucaju donijeti rjeSenje o izvrSenju i zastati sa izvrSenjem do
okonc¢anja postupka upisa u zemljiSnu knjigu, a supsidijarno, ako takav upis nije moguc,
provesti pljenidbeni popis. Upis u zemljisnu knjigu pretpostavlja zavrSetak i upis objekta kao
z.k. tijela II, a nakon toga upis hipoteke prvog povjerioca, jer o tome postoji ve¢ podatak u
zemljiSnoj knjizi. Zabiljezba izvrSenja u korist trazioca izvrSenja bi mogla biti upisana tek
nakon hipoteke, Sto znaci da bi njegovo pravo namirenja bilo drugog ranga. Povjerilac prvog
ranga bi, ukoliko je to njegov interes, mogao sprijeciti prodaju nekretnine, time Sto bi istakao
prigovor nedostatka pokri¢a (¢lan 83. ZIP F BiH/ZIP RS). On naravno moze i iskupiti
potrazivanja drugog povjerioca ¢ime bi i hipoteka drugog ranga presla na njega.



Trece, u prilog ovakvom tumacenju ide i ¢injenica da ovaj povjerilac nije savjestan, da je na
osnovu upisa u zemljiSnoj knjizi, znao da na ,listi ¢ekanja“ za upis postoji hipoteka
prvenstvenog ranga.

Problem bi bila situacija da je drugi povjerilac pokrenuo izvr$ni postupak, trazio da se rjeSenje
o izvrSenju u skladu sa ¢lanom 72. st. 4. 1 5. ZIP F BiH/ZIP RS objavi ¢ime su postignuti
efekti zabiljezbe izvrSenja, a banka, ne znajuci za to izvrSila upis zabiljeZbe prvenstvenog
reda. Ipak, moze se smatrati da je takvom slucaju prvi povjerilac postupio nemarno, jer je
mogao i on izvrSiti zabiljezbu prvenstvenog reda za zabiljezbu izvrSenja, te da ne moze imati
prednost u odnosu na trece savjesno lice (banka ne zna niti moze znati za pokretanje izvrSnog
postupka. U ovom slucaju bi drugi povjerilac mogao osporavati savjesnost banke, tvrdeci da
je pracenjem dnevne Stampe mogla znati za prethodnu pljenidbu. Nuzno da sluzbe bake prate
oglase i kontroliSu podatke o nekretninama. Ovdje treba voditi racuna o opasnostima koje
proizilaze iz stava 5. ako se rjeSenje o izvrSenju objavi, a naknadno upiSe u zemljisnu knjigu
ima efekte ne od upisa ve¢ od prvog objavljivanja. Nije iskljueno da izvrSi sud primjeni
samo ovu odredbu ne vodeci racuna o odredbi ¢lana 9. entitetskih Zakona o zemljiSnim
knjigama.

Uspostavljanje pojedinacnih uloZaka! Odredeni sudovi ne vrSe uspostavljanje
pojedinacnih ulozaka, kako postupiti u tom slucaju.

Odredba ¢lana 66. Zakona o zemljisnim knjigama je nedvosmislena — uspostavljanje novog
zemljiSnoknjiznog uloSka je moguce po sluzbenoj duznosti kao i na zahtjev zainteresirane
osobe, a to je bez sumnje povjerilac koji bi uspostavom uloSka dobio moguénost upisa
hipoteke. Zakonom je propisan i postupak uspostavljanja. Pri ovakvim odredbama nema
mjesta dispoziciji pojedinih sudova da li ¢e ili nece vrsiti uspostavljanje zemljiSnoknjiznih
ulozaka u situaciji da takav zahtjev bude postavljen. Sud ne moZe biti iznad zakona pa u
takvim slucajevima treba poduzeti odgovarajuc¢e korake, sve do obavjeStenja Visokog
sudijskog i tuzilackog vijeca.

Odredene banke i notari su pokusali prevladati situaciju nastalu postojanjem velikog
broja neuknjiZenih nekretnina vodeci ra¢una o potrebama da se takvi objekti aktiviraju
u svrhu osiguranja kredita, kao i o tome da ,vanknjiZzna hipoteka“ postoji bez
publiciteta. Prilikom zasnivanja hipoteke je primjenjivan isti postupak koji su
primjenjivali sudovi prilikom zasnivanja zaloZnog prava na neuknjiZenim nekretninama
na osnovu sporazuma pred sudom (pljenidbeni popis, objavljivanje pljenidbsnog popisa
u sredstvima informisanja). Da li je u takvoj praksi moguée vidjeti rjeSenje problema?

Na prethodnim workshop-ovima koje je organiziralo UdruZenja pravnika u bankarstvu u vise
je navrata bilo diskutirano pitanje zalaganja neuknjizenih nekretnina i ulogu notara u tom
postupku, te se upucuje na te zakljucke.

Zalaganje neuknjizenih nekretnina na osnovu ¢lana 251a-251f Zakona o izvrSnom postupku iz
1978. izvorno uopce nije bilo predvideno. Naprotiv, citirane odredbe su jasne i izriite i
govore samo o zalaganju uknjiZenih nekretnina. NaSa je sudska praksa vrSila dobrovoljno
zalaganje nekretnina analognom primjenom odredbe ¢lana 186. ZIP-a iz 1978 koji je regulirao
izvrSenja ne neuknjizenim nekretninama (danas je to ¢lan 113. ZIP-a iz 2003). Stupanjem na
snagu novog Zakona o izvr§nom postupku, stari je zakon prestao vaziti, a samo je na osnovu
clana 227. omogucena privremena primjena odredaba ¢lana 251a-2511f(d). Primjena odredbe
clana 186. starog zakona nije viSe moguca, a ¢lan 113. novog Zakona izvrSenje na
neuknjizenim nekretninama regulira drugacije. To znaci, prvo, da nema zakonskih odredaba



koje bi regulirale postupak dobrovoljnog zalaganja neuknjizenih nekretnina putem
pljenidbenog popisa itd. Takve radnje ne mogu imati znacaj izvrS$nih radnji niti proizvoditi
posljedice u izvrSnom postupku. Drugo, notar nema izvornih nadleznosti u izvrSnom
postupku, te bi odredene izvrSne radnje mogao poduzeti samo ukoliko mu nadlezni sud takve
nadleznosti prenese $to u navedenim situacijama nije bio slucaj. Povjerilac na osnovu
postupka pljenidbenog pospisa na neuknjizenoj nekretnini od strane notara ne moze imati
nikakvu dodatnu sigurnost. Trece, pored pljenidbenog pospisa, notar je vrSio i objavljivanje
pljenidbenog popisa (Sto kako je re¢eno, ne moze imati znacaj rjeSenja o izvrSenju), Sto moze
biti sporno i sa stanoviSta obaveze na Cuvanje tajnosti podataka; polazi se od toga da je
suglasnost duznika pribavio i da o tome postoji izricita konstatacija u notarskom spisu.

II.

- lako je Zakonom o notarima u FBiH i RS notarima data isklju¢iva nadleznost u
saCinjavanju osnivackih akata privrednih drustava / preduzeca, ipak izmjene i dopune
Zakona o preduze¢ima RS i Zakona o privrednim druStvima FBiH, koje su uslijedile
nakon stupanja na snagu Zakona o notarima nisu u svojim odredbama akceptirali ¢injenicu
da je u pravni sistem BiH uvedena notarska sluzba.

Zbog toga postoji neujednacenost ovih zakona u pogledu forme osnivackih akata
privrednih drustava, jer je odredbama i Zakona o preduzeé¢ima i Zakona o privrednim
drustvima propisno da se onivacki akt (ugovor o osnivanju odnosno odluka o osnivanju
ukoliko ga osniva jedan osnivac - jednoclano drustvo), imaju saciniti u pismenoj formi uz
ovjeru potpisa osnivaca, dok je Zakonima o notarima propisana obavezna forma notarski
obradene isprave (koja je najjaca forma).

Zakljucak: potrebno de lege ferenda odredbe Zakona o preduze¢ima RS i Zakona
o privrednim druStvima FbiH u pogledu forme osnivackih akata uskladiti sa Zkonom o
notarima.

- U vezi sa obaveznom formom prisutna je i neujednacenost u entitetskim
Zakonima o notarima u pogledu obavezne forme za utvrdivanje statuta kao i izmjene i
dopune statuta.

Zakljucak: Kako Zakon o notarima FBiH propisuje obaveznu notarsku obradu
kod utvrdivanja statuta i kod izmjena i dopuna statuta, $to je nepotrebna i u praksi tesko
provodiva forma, potrebno je izmijeniti odredbu clana 73. stav 1. tacka 5. Zakona o
notarima FBiH tako Sto bi se brisa rije¢i ,,i utvrdivanje njihovih stauta, kao i svaka
promjena statuta®, te propisati kao u Zakonu o notarima RS, da statut i njegove izmjene i
dopune potvrduje notar u formi notarske potvrde. U meduvremenu bi bilo preporucljivo u
Tarifnom pravilniku FBiH za utvrdivanje statuta i njegove izmjene i dopune predvidjeti
pausalnu naknadu ili pak naknadu u visini naknade za sacinjavanje potvrde, kako bi se
izbjegli nepotrebni troskovi notarske obrade, koji su katkada izuzetno vioki za minorne
izmjene statuta.

- Takode je uocena disharmonija izmedu odredaba Zakona o notarima i Zakona o
registraciji poslovnih subjekata u FBiH / RS, §to moZe za posljedicu imati usporavanje
procedure registracije poslovnih subjekata u sudski registar.

Ta neusaglasenost se zapaza u tome $to je odredbama ¢l. 23 - 31. Zakona o registraciji
poslovnih subjekata u FBiH / RS propisano da se za registraciju bilo kojeg oblika



privrednog drustva / preduzeca pored akta o osnivanju (osnivackog ugovora ili odluke o
osnivanju) zahtijeva i statut drustva.

Zakljucak: Kako su odredbe Zakona o registraciji poslovnih subjekata, koje propisuju
da se pri upisu sudski registar ima dostaviti i statut, direktno u suprotnosti sa odredbom
clana 318. Zakona o privrednim drustvima (koji uz prijavu za upis doo ne zahtijeva statut),
odnosno sa odredbom c¢lana 317. istog zakona (koja izri¢ito osnivaima daje pravo da
osnivackim aktom odrede dan donoSenja statuta s tim da taj rok ne moze biti duzi od 60
dana od dana upisa u sudski registar), to je je de lege ferenda potrebno ove zakone
uskladiti a do tada u praksi jedinstveno postupati kako se ne bi dogodilo da neki
registarski sudovi insistiraju na Statutu (jer ith na to Zakon o registraciji poslovnih
subjekata) obavezuje a drugi da ne insistiraju (jer Zakon o privrednim druStvima to ne
trazi). Razliito postupanje registarskih sudova u praksi dovodi do nezadovoljstva i
nesigurnosti klijenata Sta moraju a $ta ne moraju priloziti uz prijavu za registraciju.

Zakljucak: Kako je shodno odredbi ¢lana 22. Zakona o registraciji poslovnih
subjekata registarski sud uz prijavu duzan zahtijevati licnu kartu, putnu ispravu ili izvod
iz odgovarajuceg registra, radi utvrdivanja identiteta osnivaca, i te iste identifikacione
dokumente zahtijevati i od podnosioca prijave, a notar je prilikom sacinjavanja
osnivackog akta ve¢ bio obavezan utvrditi identitet osnivaca, to ponovno zahtijevanje istih
identifikacionih dokumenata od strane registarskog suda duplira iste radnje a $to se po
preporuci i Vije¢a Evrope i FIAS studije nastoji izbjeci, pa bi i u tom dijelu, radi
efikasnosti procedure upisa trebalo izbje¢i dupliranje istih radnji.

Zakljuéak: lako ni Zakon o notarima ni Zakon o registraciji poslovnih subjekata ne
sadrze odredbe o ovlas¢enju notara da podnosi odredene zahtjeve i pokre¢e odgovarajuce
postupke, znaci da notar, koji je po prirodi sluZzbe ovlas¢en da podnosi odgovarajuce
zahtjeve registarskim sudovima (zemljiSnoknjiznom registru 1 registru privrednih
druStava) mora imati izricito ovlastenje za podnoSenje prijave za upis poslovnog subjekta
¢iji osnivacki akt sa¢injava u postupku notarske obrade. Na temelju takvog izri¢itog
ovlas¢enja notar moze podnositi registarskom sudu sve zahtjeve i prijave kao i druga
ovlascena lica za to (advokati ili drugi opunomocenici stranaka).

Zaklju¢ak: Odredba ¢lana 53. Zakona o registraciji ovlascuje registarski sud da
ispituje da li su za upis ispunjeni svi formalni i materijalni uslovi. Osnivacki akt sacinjen u
formi notarski obradene isprave ima karakter javne isprave, koji u smislu ¢lana 4. Zakona
o notarima, kao javna isprava vazi kod svih organa vlasti, pravnih osoba i drugih
institucija i ima punu dokaznu snagu javne isprave o izjavama datim pred notarom, to
registarski sud nije ovlasten ispitivati sadrzajnu i formalnu valjanost osnivackog akta.
Ovlastenje registarskog suda da temeljem odredbe clana 53. Zakona o registraciji
poslovnih subjekata ocenjuje formalnopravnu i materijalnoprvnu sadrzinu isprava koje se
prilazu uz prijavu za upis se ne moze odnositi na ocjenu valjanosti notarskih isprava kao
javnih isprava, ve¢ na ocjenu valjanosti same prijave ( da li prijava za upis ispunjava
formalne 1 druge uvjete) i drugih priloga koji nemaju karakter javne isprave.

- Odredba ¢lana 24. Zakona o registraciji poslovnih subjekata propisuje da je za upis
osnivanja banke ili druge finansijske organizacije neophodno priloziti rjeSenje Agencije za
bankarstvo o izdavanju dozvole za rad, kao i saglasnost Agencije na akt o osnivanju i
statut. Imajuci u vidu odredbu ¢lana 4. ZoNot koja notarskim ispravama daje karakter i
snagu javne isprave, ocigledno da ni Agencija za bankarstvo, u ispunjavanju svojih
zakonom ustanovljenih prava i obaveza da ispituje sadrzaj osnivackog akta prije nego $to



dadne saglasnost za osnivanje banke, nema s aspekta funkcionalne nadleznosti ovlas¢enje
da vrsi ocjenu notarki obradene isprave kao javne isprave.

Zakljucak: U primjeni ove zakonske odredbe Clana 24. stav 1. tacka 4. Zakona o
registraciji poslovnih subjekata (saglasnost Agencije za bankarstvo na osnivacki akt i satut
banke u osnivanju) mogucée prakticno rjeSenje je da se tekst osnivackog akta i statut,
usaglaseni pred notarom od strane osnivaca, dostave Agenciji za bankarstvo prije ¢ina
potpisivanja od strane osnivac¢a i notara i stavljanja sluzbenog pecata notara (kada
osnivacki akt dobija karakter javne isprave). Ukoliko Agencija za bankarstvo dadne svoju
saglasnost na takvu sadrzinu osnivackog akta i statuta, tada isti potpisuju osnivaci i notar i
notar stavlja sluZzbeni pecat, ¢ime se zavrSava postupak notarske obradu smislu odredbe
clana 74. / 68. ZoNot. Notarski obraden osnivacki akt se tada kona¢no dostavlja Agenciji
za bankarstvo koja nakon konacne provjere ovih akata donosi rjeSenje o izdavanju dozvole
za rad.

- Izvornik osnivackog akta, koji je sastavljen u postupku notarske obrade i koji je
potpisan od strane osnivaca i notara i na kojeg je notar stavio sluzbeni pecat je samo jedan
i on se trajno cuva u arhivi notara. Notar safinjava otpravke izvornika koje urucuje
strankama i jedan primjerak dostavlja registarskom sudu za upis. Otpravak u pravnom
prometu zamjenjuje izvornik. Otpravak se moze saciniti prepisom izvornika,
fotokopiranjem izvornika ili umnozavanjem uz pomo¢ racunara. Na tako sacinjen prepis,
fotokopiju ili odStampan primjerak iz racunara, koji u cjekosti po formi i sadrzaju mora
odgovarati izvorniku, notar mora staviti oznaku da je to otpravak i svojom biljeskom
potvrditi da otpravak u cjelosti odgovara izvorniku. Na kraju biljeske notar stavlja svoj
potpis i sluzbeni pecat notara.

Zakljuéak: Pravnu snagu otpravku daje biljeSka kojom notar potvrduje da taj
otpravak u cjelosti po sadrzaju i formi odgovara izvorniku kojeg notar ¢uva u svojoj
arhivi, koja je potpisana i ovjerena sluzbenim pecatom notara. Kako tekst pravnog posla
na otpravku ne potpisuju stranke i notar (notar potpisuje samo biljesku na otpravku kojom
potvrduje istovjetnosti otpravka sa izvornikom), stoga se samo ukoliko se otpravak
sacinjava fotokopiranjem izvornika na njemu vide potpisi stranaka. U protivnom, ukoliko
se otpravak sacinjava prepisom izvornika ili «izvlaCenjem» primjerka iz raCunara, tada se
na otpravcima ne vide potpisi stranaka. Medutim, jednaku pravnu valjanost i dokaznu
snagu ima svaki otpravak ukolikoje sacinjen na prednji opisani nacin i koji je oznacen kao
otpravak.



