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Sazetak

U savremenim pravnim sistemima osim vodenja digitalnih evidencija o pravima na nepokretnostima i
pristupa istim putem interneta, sve viSe je inicijativa za potpuno uvodenje ugovora u digitalnom obliku
kojim ugovorima se sticu odredena prava na nekretninama. Uprkos svemu pravna teorija podstaknuta
realnim problemima, smatra da su notari neophodni pri zakljucenju ugovora o prenosu prava svojine na
nekretninama, jer garantuju strucnost u ovim slozenim poslovima. U Bosni i Hercegovini zadnjih nekoliko
decenija zemljisne knjige ne pokazuju stvarno stanje.. Navedeno stanje predstavlja problem iz razloga Sto
Jje savremeni promet nekretninama otezan bez tacnog i potpunog javnog registra nekretnina. U ovoj zemlji
zapoceti su brojni projekti koji se ostvaruju u saradnji i uz pomo¢ Svjetske Banke i donacijama nekih
zemalja Evropske unije, koja je pomogla finansiranju novog sistema registracije nekretnina, novih
zakonskih rjesenja kojima se uspostavlja jedistvena evidencija prava na nekretninama, a sve u cilju
ubrzanja i postizanja procesa digitalizacije u ovoj oblasti i uspostavljanja pravne sigirnosti koja dovodi do
novih investicija i razvoja trzista.

Kljuéne rijeci: promet nekretnina, zemljisne knjige, digitalizacija javnih evidencija o nepokretnostima

Abstract

In modern legal systems, in addition to keeping digital records of real estate rights and accessing them via
the Internet, there are more and more initiatives for the complete introduction of contracts in digital form
by which contracts acquire certain rights on real estate. Despite everything, legal theory motivated by real
problems, considers that notaries are necessary when concluding contracts on the transfer of property
rights to real estate, because they guarantee expertise in these complex affairs. In Boshia and Herzegovina
for the last several decades, the land registers do not show the actual situation. The stated situation is a
problem due to the fact that modern real estate transactions are difficult without an accurate and complete
public real estate register. Numerous projects have been started in this country, which are implemented in
cooperation and with the help of the World Bank and donations from some countries of the European
Union, which helped to finance the new real estate registration system, new legal solutions establishing a
unique record of rights to real estate, all with the aim of speeding up and achieving the digitization process
in this area and establishing legal certainty that leads to new investments and market development.
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UvoD

Privredni razvoj svake drzave u svijetu sa zasniva prije svega na pravnom prometu nekretnina.
Promet nekretnina je svako sticanje prava svojine nad nekretninom, bilo da se radi o sticanju na
osnovu kupovine, zamjene, nasljedstva, na osnovu sudske odluke, poklona ili na neki drugi nacin.
Pod pojmom nekretnina se podrazumijeva i zemljiste 1 gradevina i sve ono §to je sa zemljiStem
trajno spojeno ispod ili iznad njegove povrSine. Vlasnik nekretnine je obveznik poreza na
nepokretnosti. Javni registar nekretnina treba da odrazava stvarno stanje ustanovljenih prava na
nekretninama, a sve iz razloga zastite onih lica koja sti¢u svojinska prava na nepokretnostima,
pravne sigurnosti u prometu nepokretnosti i nacela povjerenja u zemljisne knjige. Danas su skoro
svi evropski zemljiSnoknjiZni registri elektronizovani i prijedlozi za upis se podnose elektronski.
Evropska unija ne obavezuje zemlje Clanice da moraju uvesti digitalni prenos prava na
nekretninama, kao $to je slucaj sa digitalnom trgovinom pokretninama, ali se digitalizacija
pokazala kao veoma znacajna u zemljiznim knjigama, radu sudova, organima uprave i radu notara.
U savremenim pravnim sistemima osim vodenja digitalnih evidencija o pravima na
nepokretnostima 1 pristupa istim putem interneta, sve viSe je inicijativa za potpuno uvodenje
ugovora u digitalnom obliku kojim ugovorima se sti¢u odredena prava na nekretninama. Ovo znaci
da je slijede¢i nivo digitalizacije odredeni nacin uvodenja prenosa prava na nekretninama na
osnovu ugovora u elektronskom obliku. U ovom radu se raspravlja o problemima ovog vaznog
procesa u Bosni i Hercegovini, sa uporednim prikazom i razvojem digitalizacije zemlji$nih knjiga
u zemljama okruzenja, odnosno Republici Hrvatskoj i Republici Srbiji i pojedinim zemljama
Evropske unije. zatim mogucnosti 1 opravdanosti sklapanja ugovora o prenosu i sticanju prava na
nekretninama u elektronskom obliku.

1. DIGITALIZACIJA ZEMLJISNE KNJIGE

1.1. EVROPSKA UNIJA

Danas su skoro svi evropski zemljiSni registri elektronizovani i prijedlozi za upis se podnose
elektronski. Ovde je bitno ista¢i da Evropska unija ne obavezuje zemlje ¢lanice da moraju uvesti
digitalni prenos prava na nekretninama, kao $to je slucaj sa digitalnom trgovinom pokretninama.%
Medutim, slijede¢i nivo digitalizacije su na¢ini uvodenja prenosa prava na nekretninama na osnovu
ugovora u elektronskom obliku.

U tu svrhu uvodi se tehnologija blockchain i koncept pametnih ugovora. Radi se o tehnologiji koja
ima vremensku oznaku (tzv. hash) i1 osigurana je kriptografijom, na koji nacin se postize
nezavisnost i postojanost podataka. TeSko¢e mogu nastati prilikom utvrdivanja volje ugovornih

19 Direktiva 1999/93/EZ Evropskog parlamenta i Savjeta od 13.decembra,1999.u okviru
Zajednice za elektronske potpies,2000.str.11-21.
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strana za zakljuCenje ugovora, mana volje, krade identiteta i dr. Takode je teze posti¢i kontrolu
ugovora, a sve to iz razloga automatizma i nemogucnosti opoziva ovih radnji preko tehnologije
blockchain. Ova tehnologija ne mozZe zamijeniti notara U postupanju, a za primjenu ovakvog
sistema pametnih ugovora je neophodno provesti potpunu reformu pravnih propisa, kako zakona,
tako i podzakonskih akata.

Sa druge strane nesumnjivo je da digitalni sistem omogucéava vecu kontrolu upisa, brze vrijeme i
lakse pretrazivanje podataka.

U zemljama Evrpske Unije najdalje u sistemu uvodenja pametnih ugovora su otisle Skandinavske
zemlje, a posebno u digitalizaciji zemljisSnih knjiga. Jedna od prvih drzava koja je uvela sistem
prenosa prava na nekretninama digitalnim putem je Finska, a odmah zatim Svedska. U Finskoj je
takav prenos prava omogucen u zakonodavstvu kao alternativa, a ne iskljuiva zamjena
tradicionalnog sistema. Prije svega, nemoguce je od svih gradana ocekivati visok nivo
kompjuterske pismenosti i posjedovanja tehnologije.

Svedska je omoguéila takozvani pilot projekt zakljuenja ugovora i upisa u zemljisne knjige koji
se zasniva na blockchain tehnologiji. U ovom sistemu pilot projekta nije prisutan notar.*®’

U Estoniji je uvedena tehnologija blockchain u vodenju zemlji$nih knjiga, ali su zadrzani notari,
koji garantuju zakonitost i pravnu sigurnost postupka sticanja prava vlasnistva na nekretnini. Notar
je duzan upozoriti ugovarace na posljedice zakljucenja ugovora, provjeriti poslovnu sposobnost,
ko je upisan kako titular prava na nekretnini i druge bitne ¢injenice. O svemu mora upozoriti i
upoznati ugovarace.

S druge strane uz pomo¢ pametnih ugovora moguce je zaklju€enje ugovora uz ucestvovanje vise
subjekata, tj. osim ugovornih strana tu su i banke, zk uredi i drugi neophodni ucesnici zavisno od
odredenog pravnog posla koji se zakljucuje. Ovi ugovori obezbjeduju vidljivost svih bitnih
¢injenica u zemljiSnoj knjizi 1 automatski Salju prijedlog za provodenje ugovora nakon S$to se
ispune svi uslovi tog pravnog posla.t%

Uprkos svemu ovome pravna teorija podstaknuta realnim problemima koji se pojavljuju u praksi
smatra da su notari neophodni pri zaklju€enju ugovora o prenosu prava svojine na nekretninama,
jer garantuju struénost u svim sloZzenom poslovima i da bilo kakva tehnologija jo§ uvijek ne moze
da potpuno zamijeni ucesce notara. Savremena tehnologija uz uc¢estvovanje notara obezbjeduje
istovremeno zakonitost i brzinu realizovanja pravnog posla, uz utvrdivanje tacnosti podataka.
Dakle, sve §to je potrebno u cilju postizanja pravne sigurnosti u prometu nekretninama.

Bitno je naglasiti da su u vecini evropskih pravnih sistema propisi koji se odnose na prenos i
sticanje prava vlasniStva na nekretninama vrlo slozeni i nije ih moguce lako pretvoriti u
jednostavne digitalne procese, jer su godinama stvarani u tradicionalnom smislu, tako da se radi o
dugom sloZenom procesu.

197 Blockchain projekat u Svedskoj v. The Land Registry in the blockchain, (2023.)

198 Hecht. J., Notariat 5.0 und Blockchain-Technologie, 2020, str. 310.
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1.2. REPUBLIKA HRVATSKA

U Republici Hrvatskoj je uveden elektronski nacin podnosenja prijedloga za upis u zemljiSne
knjige.

Naime, Zakoni o zemljisnim knjigama Kkoji su doneseni od 2013. do 2022.godine su uveli novine
koje se ogledaju u obavezi elektronskog postupanja prilikom podnosSenja prijedloga za upis u
zemljiSne knjige, na naCin da su javni biljeznici 1 advokati obavezni korisnici elektronske
komunikacije, kao i drzavno odvjetnistvo.®

Sav proces se odvija putem Zajednickog informacijskog Sistema. Zakonodavac je postupio na ovaj
nacin, odnosno svrha uvodenja ovih propisa je bila u cilju postizanja pravne sigurnosti u prometu
nekretnina, azurnosti, brzine i kvalitetu pruzanja usluge u postupku registracije nekretnina u
zemljiéncz)olgnjiinom sistemu, kao 1 ulozi javnih biljeznika u digitalnom svijetu uz ostale korisnike
I organe.

Zakonodavac je postupak digitalizacije uvodio postepeno u pravni sistem, a moderne tehnologije
su polako uvodene , tako $to se preslo sa ru¢nog na kompletnu elektronsku obradu podataka.
Medu prvim najvec¢im prekretnicama u elektronifikaciji zamljisnih knjiga u ovoj Republici je bilo
prepisivanje ru¢no vodenih zemljiSnih knjiga u digitalni oblik tj. pristup podacima iz zemljiSne
knjige putem interneta. To je mnogo znacilo za pravnu sigurnost i nacelo javnosti u zemljisSno
knjiznom pravu.

Temelji za izdavanje podataka iz zemljiSne knjige elektronskim putem uvedeni su Zakonom o
zemlji$nim knjigama 2013.godine u kojem je navedeno novo poglavlje pod nazivom — Elektronsko
poslovanje u zemljiSnim knjigama.

Sve to je postignuto putem mrezne stranice Ministarstva pravosuda Republike Hrvatske, preko
koje su se podaci azurirali bili dostupni putem interneta i javno osigurana njhova ta¢nost.
Postupak digitalizacije se dalje razvijao tako $to je od 2015. godine uveden elektronski sistem za
gradane koji su dobili moguénost da izvade elektronski zemljisno knjizni izvadak sa svojstvom
javne isprave i to ne samo kod javnih biljeznika i advokata koji su takode dobili ovu mogucnost,
a od 2017. Upist u zemljiSne knjige se podnose digitalnim putem. Takode javni biljeznici I
advokati su dobili ovlaséenja da izdaju ovjerene zemlji$no knjizne izvadke.?

19 7akon o zemljisnim knjigama, Narodne novine, br. 91/1996.
Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o zemljisnim knjigama, (Narodne novine, br. 55/2013).
Zakon o zemljisnim knjigama, (Narodne novine, br. 63/2019, 128/2022.)

200 7akon o javhom biljeZnistvu, (Narodne novine, br. 78/93, 29/94, 162/98, 16/07, 75/09, 120/16,
57/22.)

201 7akon o javhom biljeZnistvu, (Narodne novine, br. 78/93, 29/94, 162/98, 16/07, 75/09, 120/16,
57/22.)
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Na ovaj nacin su se izbjegla ¢ekanja u redovima za vadenje ovih isprava u nadleznim sudovima.
Na ovaj nacin se postiglo i da svi titulari zemlji$no - knjiznih prava mogu na lak i brz nacin da
provjere status svoje nekretnine i osigurana je javnost podataka. Svi prijedlozi i akti koji se
podnose zemljisno knjiznom uredu u digitalnom obliku putem advokata i notara su sadrzani
kvalifikovanim elektronskim potpisom, koji je jednake pravne snage kao i svojerucni potpis i pecat
od ovih organa.

Naravno, da bi se digitalizacija cijelog ovog postupka mogla odrzati, neophodna je naplata svih
ovih usluga.

Zajednicki informacijski sistem je povezan sa sistemom posta, poreskom upravom i ministarstvom
finansija. Vjerodostojnost elektronski izdatih isprava se obezbjeduje kvalifikovanim elektronskim
potpisom.

Tokom 2019.godine donesen je Zakon o zemljisSnim knjigama koji je digitalno poslovanje u
zemljiSnim knjigama uveo kao redovno poslovanje, te su sve do tada ru¢no vodene knjige pocele
da se skeniraju i unose u novi elektronski sistem. Zemljisno knjiZna rjeSenja koja su donesena od
strane sudije ili ovlastenog referenta su morala biti elektronski potpisana i sve uspostavljene zbirke
u ovom knjigama uspostavljene isklju¢ivo u digitalnom obliku. Novi zakon koji ureduje ovu
oblast, a koji je donesen 2022. godine propisao je da svi prijedlozi za upis moraju biti podneseni u
elektronskom obliku.?%2 Naime, zakonodavac je ocijenio da je i do tada veéina prijedloga bila
podnesena na ovaj nain i to putem notara i advokata i da se isti pokazao mnogo efikasnijim za
postupanje, te odredio da gradani samostalno ne podnose prijedloge, ve¢ iskljuc¢ivo posredstvom
javnih biljeznika i advokata. Notari odmah nakon postupanja, tj obrade ili ovjere isprave istu
moraju odmah po sluzbenoj duznosti dostaviti elektronskim putem u sistem zemljiSnih knjiga kako
bi se izvr$io upis 1 promjena titulara prava svojine na nekretnini. Jedini izuzetak kada notar nece
postupiti na ovaj nacin je u slucaju da se stranka izricito tome protivi.

Nejasno je zasto je zakonodavac postupio na ovaj nacin , odnosno ostavio moguénost strankama
da se mogu protiviti dostavljanju prijedloga za upis u zemljiSne knjige od strane notara, jer se na
taj nain ne postiZe u potpunosti ta¢nost i azurnost ovih podataka i naruSava se nacelo povjerenja
u zemljisne knjige.?%®

Naime, uredene zemljiSne knjige su jedan od najvaZnijih osnova pravne sigurnosti drustva.
Digitalno poslovanje u ovoj pravnoj oblasti, elektronske zemljisne knjige i kompletno postupanje
u elektronskom obliku, poc¢ev od podnoSenja prijedloga do kona¢nog upisa podataka o pravima i
titularima na nekretninama su osnov u 21.vijeku koji doprinose ve¢oj djelotvornosti u radu sudova
i cjelokupnom pravnom i trziSnom sistemu.

202 7akon o zemlji$nim knjigama, (Narodne novine, br. 63/2019, 128/2022.)

203MILAKOVIC, G., Elektroni¢ko poslovanje u zemljinim knjigama, Hrvatska pravna revija, septembar,
2017., str. 35-50.
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Bitno je naglasiti da Vijece notara Evropske unije u saradnji sa notarskom komorom u Hrvatskoj
uspostavlja saradnju za uvodenje modernih tehnologija u rad ove sluzbe i povezivanje sa registrima
drugih Komora ¢lanica Vijec¢a notara Evropske unije. Ovo pitanje je veoma znacajno iz razloga
Sto je u nadleznosti notara sve viSe pitanja odnosno poslova sa elementima medunardonog
privatnog prava, odnosno sa elementima inostranosti. U praksi se deSava da ugovaraci imaju
imovinu u viSe drzava, da su razli¢itog drzavljanstva, da su na razne nacine povezani u porodicnim
1 poslovnim odnosima u drugim zemljama, Sto sve zahtijeva ne samo pravnu strucnost 1 znanje u
pogledu primjene odgovarajuceg materijalnog propisa, ve¢ zahtijeva uvid u registre koji se vode
U drugim drzavama clanicama EU. Iz ovih razloga je neophodna adekvatna razmjena potrebnih
podataka tj. pravnih informacija i odgovarajuéa saradnja izmedu notara iz razli¢itih drzava.?%*
U Republici Hrvatskoj se tezi da gradani i svi drugi korisnici ovih usluga, organi i institucije imaju
elektronsku savremenu javnu sluzbu koja je povezana sa registrima Evropske unije i notari imaju
pristup razli¢itim bazama podataka unutar drzave, tj. podacima poreske uprave, sudskim
registrima, zemljiSnim knjigama, kaznenim evidencijama, mati¢nim knjigama i drugim.

Putem interneta omogucavaju se mnoge korisne informacije i podaci koji su dostupni gradanima
u pogledu porodi¢nog prava, nasljednog i privrednog, a u daljem razvoju digitalizacije u ovoj
oblasti teZi se tome da hrvatski notari budu dostupni drzavljanima koji Zive izvan Evropske unije
na osnovu platforme za rad na daljinu, a da se sacuva pravna i kompjuterska sigurnost pri svemu
ovome.

1.3. REPUBLIKA SRBIJA

Kada govorimo o digitalizaciji u pravhom prometu nekretnina u Republici Srbiji posebno
naglasavamo i osvréemo se na rad notarijata koji je dao poseban znacaj ovoj oblasti u tom
pravnom sistemu.?%®

Ministarstvo pravde Republike Srbije je omogucilo i uvelo poseban Pravosudni informacioni
sistem (PIS), putem kojeg je sluzba notarijata izuzetno efikasna, jer putem ovog sistema notari
imaju pristup digitalizovanim bazama podataka koje su nuzne za izvrSavanje poslova iz
njihove nadleZnosti.

Razvijena je aplikacija “e- Notar” koja omogucava pristup gradanima potrebnim podacima, a
na osnovu iste planira se rjeSenje za uspostavljanje 1 digitalne arhive, koja se u radu notara
trajno pohranjuje i predstavlja problem u pogledu ¢uvanja dokumentacije u obi¢noj analognoj
formi. Kao S$to je notarijat u Republici Hrvatskoj znacCajno digitalizovan, sa teZnjom za jo$
znacajnijim pomacima u ovoj oblasti tehnologije, tako je ova oblast i u Republici Srbiji
znacajno modernizovana 1 prilagodena potrebama gradana i savremenom pravnom prometu

204/, Stanivukovi¢,M.Zivkovi¢, Medunarodno privatno pravo, Beograd, 2010.

205 7akon o javnom beleZnistvu (Sl.gl. Republike Srbije broj:31/2011, 85/12,19/2013, 55/2014, 106/15)
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nekretninama. Poseban doprinos notarijatu Srbije doprinijela je saradnja sa Notarskom
komorom Francuske, odnosno Visokim savjetom notarijata Francuske, obzirom da je Francuska
drzava koja ve¢ ima digitalnu notarsku ispravu i elektronski arhiv.?%

Nesumnjivo je da notarijat u Republici Srbiji tezi ka potpunoj digitalizaciji djelatnosti, odnosno
prema izdavanju notarskih isprava u digitalnom obliku i najsavremenijem elektronskom
arhiviranju. Ovo je posebno znacajno cijeneci da je notarijat doveo do rastere¢enja sudova i uveo
znacajnu pravnu sigurnost, jer je u oblasti prometa nekretninama doSlo do smanjenja pravnih
sporova. Digitalizacija ove oblasti kroz pravnu sigurnost koja se postigla je dovela do poveéanja
investicija i razvoja privrede i trzista.

Iskustvo sudske prakse prije digitalizacije notarijata i uopste prije uvodenja notarijata je pokazala
ucestalija nezakonita viSestruka otudenja iste nepokretnosti i zloupotrebu prava koja je danas
izuzetno rijetka, jer je moguée digitalnim putem zemljiSne knjige provjeriti viSe nivoa statusa
nepokretnosti, eventualne upise zabiljezbi zabrana raspolaganja, elektronske registre punomocdja.
Javni beleznik u Srbiji ima uvid i u sve ostale neophodne elektronske javne evidencije podataka
poreske uprave, Ministarstva unutrasnjih poslova, sudova i urbanisticke akte.?%’

Novim Zakonom o postupku upisa u katastar nepokretnosti i vodova, koji je donesen 2018. godine
izvrSena je digitalizacija u ovom organu i evidencijama koje vodi.

Ovaj zakon omogucava i predbiljezbu upisa kada je predmet upisa objekat, odnosno posebni
dielovi tog objekta u izgradnji, kao i1 prenos vlasnistva na takvom objektu. Ako se radi o objektima
u izgradnji oni moraju posjedovati potrebne gradevinske dozvole kako bi se sa njima moglo
raspolagati. Sve ove Cinjenice moraju da provjere notari prilikom solemnizacije (potvrde i
overavaju) ugovora o prodaji nekretnine u izgradnji.2%

Kao jedna od novina koja je uvedena krajem 2021.godine je takozvani “Katastarski alarm” koji
predstavlja aplikaciju koja obavijesti vlasnika | bilo koje drugo lice o eventualnim nastalim
promjenama upisa prava na nekretnini koji se vode u Republi¢kom geodetskom zavodu.

2. NOTARIJAT | MODERNE TEHNOLOGIJE

Polaze¢i od vlastitog pravnog i prakti¢nog okvira uloge notara u elektronskom pravnom prometu
1 uporeduju¢i ga s rjeSenjima zemalja germanske pravne zajednice (Njemacke 1 Austrije),

206 https://paragraflex.rs/dnevne-vesti/260321/260321-vest10.html

207 https://bif.rs/2022/02/ima-li-danas-duple-prodaje-nekretnina-od-strane-investitora/

208 7akon o drzavhom premeru i katastru ( Sl.glasnik Republike Srbije broj:72/2009, 18/2010, 65/2013,
15/2015)
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zaklju¢ujemo da se ti koraci jo§ mogu preduzeti za brze 1 djelotvornije pruzanje usluga notara,
prema vazec¢im propisima, ali i prakti¢nim iskustvima zemalja u okruzenju i EU.

Domace zakonodavstvo ponovo je aktualizovalo istorijske nazive notara i notarskih sluzbi
primjenom savremenijih metoda i savremenijih tehnoloskih dostignu¢a. Ovaj proces ukljucuje
dva nivoa koji se medusobno osnazuju. S jedne strane, to ukljucuje primjenu tzv. sredstava
komunikacije, tj. savremenu tehnologiju koja olakSava njihov rad i radni ucinak, a s druge,
njihov stalni zadatak. Elektronski sistemi za savremenu tehnologiju olak$avaju i proSiruju njihov
rad na viSe nacdina. Primjena informacijsko-komunikacijske tehnologije uti¢e na prosirenje
djelokruga rada notara zbog Cega se suocCavaju s novim izazovima, te se od njih ocekuje da
postanu nosioci napretka u izgradnji elektronskog pravnog prometa.

Prvobitna ideja bila je da se opiSe elektronsko provodenje samo jedne tradicionalne zadace
notara — ovjere prepisa, koja se moze obavljati elektronski u skladu s odgovaraju¢im zakonskim
rjeSenjima u Njemackoj 1 Austriji. Medutim, cjelokupan pravni pregled uloge i zna¢aja notara u
digitalnom pravnom prometu bio bi liSen vrlo vaznog dijela koji se, kako je ve¢ receno, odnosi
na proSirenje njegovih kompetencija, tacnije uloge notara u elektronskom pravnom prometu.
lako je povezanost notara s javnim upisnicima, od kojih neki jo§ nisu uspostavljeni u
elektronskoj formi, jedna od standardnih poslova iz njihovog djelokruga, brojne su prednosti
digitalne komunikacije. Te prednosti uticu ne samo na transformisanje postoje¢ih javnih
upisnika (zemljisne knjige, sudski upisnici), ve¢ i na izradu novih javnih upisnika u digitalnom
obliku (upisnici, testamenti, upisnici o starateljstvu, o bra¢nim ugovorima, o anticipiranim
izjavama) i uspostavljanje nove uloge notara u njihovom vodenju i koriStenju.

Ujedno, ovim se izmjenama notarima namecu i novi poslovi kao §to su opsSta obaveza sticanja
znanja i iskustva u primjeni elektronskih tehnologija, te nabavka odgovarajuce opreme.

2.1.ELEKTRONSKI POTPIS - ODSTUPANJE OD TRADICIONALNIH
NOTARIJATA

Napustanje tradicionalne vezanosti za najrasprostranjeniji medij, papir, te potreba za sticanjem
novih znanja uzrokovana tehnoloskim 1 zakonskim promjenama, izlaZze notara izazovu
,,elektronskih dokumenata“ u visokorazvijenim zemljama, ali i onima koje teZe da to postanu.
U elektronskim medijima notari se odjednom nadu na Sarenom bazaru razli¢itih tehnickih
mogucnosti, ¢ije se funkcije njemu i njegovim zaposlenima nude u najjac¢im bojama, a da on
nema potrebna sredstva za donoSenje odluke. Prednosti ili nedostaci jedne ili druge tehnicke
mogucnosti postizu se poredenjem. Tako dolazimo do sljedeceg zakljucka: papir 1 tinta koja se
koristi za ispis, tradicionalni dokumenti u elektronskoj verziji zamjenjuju korisne podatke
dokumenta, koji moraju biti u specificnom tehnickom formatu prikladnom za obavljanje izrade
nacrta.

Notarski potpis (Unterschrift des Notars) se zamjenjuje kvalifikovani elektronskim potpis za
potpisivanje isprava u pravnom obliku notarski obradenog akta. Pecat odgovara tzv. ,,vlasniStvu
notara® 1 najCesce je sastavni dio sertifikata koji notar koristi za elektronski potpis, pa je stoga
neraskidivo povezan s potpisima. Niz (Schnur), koji se koristi za povezivanje viSe stranica u
papirnatom dokumentu odreden je u elektronskim medijima i tehnologijom elektronskog potpisa
1 tehni¢kim metodama spajanja razli¢itih dokumenata u jedan dokument.
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Najces¢i primjer je elektronski dosije zamjenika notara, gdje se isprava o njegovom imenovanju
za zamjenika notara, kao dodatni sadrzaj, treba povezati uz podatke te isprave. Primjena
elektronske tehnologije u izradi dokumenata trebalo je da rijesi problem prenosa informacijskih
medija s papirnatih na elektronska sredstva. Praksa je da ga notar priprema u elektronskom
obliku, zatim pretvara dokument u papirnati oblik i na kraju ovjerava putem elektronske
certifikacije. Kvalifikovani elektronski potpis (qualifizierte elektronische Signatur) ekvivalent
je svojerucnom potpisu i rezultat je funkcije kvalifikovanog digitalnog potpisa. Davaoci usluga
certifikovanja  prilikom izdavanja certifikata odredenoj osobi dodjeljuje  kljuc
(Signaturschlussel), koji se evidentira na kartici za potpis. Kvalifikovani elektronski potpis
ostvaruje se unosom pripadajuc¢eg PIN-a u ¢ita¢ kartica. U perspektivi ¢e, sasvim je sigurno, sve
zemlje koje pripadaju evropskom pravnom prostoru usvojiti i ovaj segment, koji je neophodan i
vazan u radu notara.

U Bosni 1 Hercegovini veliki je interes za digitalizaciju notarske sluZbe, ali ista nije ni blizu
digitalizacije koja treba da zadovolji potrebe savremenog pravnog prometa nekretnina. Neophodno
je da se svaka notarska kancelarija poveze sa registrom poslovnih subjekata u sudovima, zemlji$no
knjiznim kancelarijama katastrima, mati¢nim uredima i poreskom upravom.

3. DIGITALIZACIJA ZEMLJISNIH KNJIGA U BOSNI |
HERCEGOVINI

3.1.REFORMA ZEMLJISNO-KNJIZNOG PRAVA U BOSNI Il HERCEGOVINI

U Bosni i1 Hercegovini zadnjih nekoliko decenija zemljiSne knjige ne pokazuju stvarno stanje u
pogledu upisanih prava na nekretninama. Navedeno stanje predstavlja problem iz razloga sto je
savremeni promet nekretninama oteZan bez ta¢nog 1 potpunog javnog registra nekretnina. Promet
nekretnina je pokazatelj kompletnog privrednog razvoja svake zemlje, a registar javnih evidencija
upisa prava na nekretninama mora da pokazuje stvarno stanje i obezbijedi na taj nacin pravnu
sigurnost. Sasvim je jasno da od ovog procesa zavisi ukljucenje Bosne 1 Hercegovine u evropsku
zajednicu zemalja, kao i da je za to neophodna reforma zakonskih i podzakonskih akata, odnosno
harmonizacija istih sa propisima zemalja Evropske unije.?%

Novim Zakonima o stvarnim pravima u entitetima Bosne 1 Hercegovine je zapoceta reforma ove
oblasti.?® Zakon o stvarnim pravima koji se primjenjuje u Republici Srpskoj odreduje apsolutnu

209 7akon o zemljisnim knjigama FBiH, (SluZzbene novine FBiH br. 58/2002, 19/03 i 54/04.)

Zakon o zemljisnim knjigama RS, (Sluzbeni glasnik RS br. 74/02, 67/03, 46/04, 109/05 i 119/08.)

210 7akon o stvarnim pravima RS, (Sluzbeni glasnik RS br. 124/08, 58/09, 95/11, 60/15, 18/16i 107/19.)
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vezu izmedu nacela upisa 1 nacela povjerenja, kao osnovnih u oblasti zemljisnih knjiga, odnosno
javne evidencije nekretnina.

Ovaj zakon je uveo princip jednakog polozaja javno-pravnih lica sa drugim titularima prava
svojine na nekretninama, kao i jedinstvo nekretnine. Napustene su odrednice drustvenog vlasnistva
tj, pravo raspolaganja, pravo koristenja i pravo upravljanja. U skladu sa odredbama ovih propisa
izvr$ena je pretvorba ovih prava u pravo svojine njihovih nosilaca.?!!

Zakonom o premjeru i katastru Republike Srpske uveden je sasvim novi pristup javnog
registrovanja nekretnina i prava na njima.?*2

Zadnjih nekoliko decenija u Bosni 1 Hercegovini je esta pojava da su iste nekretnine u vlasniStvu
jednih lica, a u posjedu sasvim drugih tre¢ih lica (netanost upisa), da stvarna prava nisu upisana
u zemljiSnim knjigama (nepotpunost upisa).

Naime, doslo je do stanja prema kojem su zemljiSne knjige izgubile znacaj koji su imale u ranijem
zemljisnoknjiznom pravu u periodu zakona iz Kraljevine Jugoslavije 1930.godine.?*

Vrlo Cesto u praksi imamo sukob propisa zemljiSnoknjiznog prava i porodi¢nog prava. Jedan od
primjera je u situaciji kada jedan od supruznika propusti da podnese zahtjev za upis zajednicke
svojine i tako sprijeci raspolaganje drugog ili nakon razvoda braka bivsi supruznik ne evidentira
zabiljezbu spora podjele zajednicke imovine, odnosno ne pokrene pitanje podjele ove imovine duzi
niz godina nakon razvoda, za koje vrijeme drugi bivsi supruznik raspolaze ovom imovinom.

U svim ovim slucajevima treba dati prednost zakonima o zemljiSnim knjigama odnosno zakonima
koji propisuju vodenje javne evidencije prava na nekretninama u odnosu na porodi¢no pravo, a
sve iz razloga neaktivnosti 1 ne postupanja onog supruznika koji je bio u obavezi da podnese
prijedlog za upis svojih prava na nekrentinama.?'4

Postoje¢im zakonskim propisima, zakonodavac je naglasio znaaj nacela povjerenja i zaStite
kasnijih sticaoca prava na nekretninama 1 na taj nacin postavio sustinu procesa reforme zemljiSno
knjiznog prava u BiH.

Zakon o stvarnim pravima FBiH, (SluZzbene novine FBiH br. 66/13, 100/13i 32/19).

211 Medi¢, D. (2018.), Novo stvarno pravo Republike Srpske, Panevropski Aperion Univerzitet, Banja Luka.

212 7akon o premjeru i katastru Republike Srpske, (SluZbeni glasnik Republike Srpske br. 6/12, 110/16,
22/18,62/18195/19.)

213 7akon o zemlji$nim knjigama Kraljevine Jugoslavije, Sluzbene novine Kraljevine Jugoslavije (br. 150
1932. godine.)

214 7birka sudskih odluka, Knjiga llI, Sveska II, Beograd, 1980. godina

482



28. Medunarodna konferencija
“DIGITALIZACIJOM, AUTOMATIZACIJOM | UMJETNOM INTELIGENCIJOM DO EFIKASNIJEG RADA | POSLOVANJA U BUDUCNOSTI
28. International Cenference
“WITH DIGITALIZATION, AUTOMATION AND ARTIFICIAL INTELLIGENCE TO MORE EFFICIENT WORK AND BUSINESS IN THE FUTURE”

Pravila koja odreduju konstitutivno dejstvo upisa i zastitu povjerenja kasnijih sticaoca prava na
nekretninama vrlo su sli¢na zakonskim propisima koji se primjenjuju u njemackom i austrijskom
zemljisnoknjiznom pravu (Njemacki gradanski zakonik - Burgerliches Gesetzbuch i Austrijski
gradanski zakonik).?®

Postoje¢im zakonima o stvarnim pravima izvrSena je reforma zemljiSnog prava po primjeru
njemackog 1 austrijskog prava, $to sve doprinosi uspostavljanju stabilne i funkcionalne javne
evidencije o nekretninama koja je neophodna za savremeni pravni promet nekretnina.

3.2. USPOSTAVLJANJE NOVOG SISTEMA | DIGITALIZACIJE JAVNIH
EVIDENCIJA O NEKRETNINAMA

U pravnom sistemu Bosne i Hercegovine zastupljen je koncept sistema jedinstvene evidencije
nekretnina, koji je prilicno drugaciji u odnosu na nekadasnji sistem zemljiSnoknjiznog prava. Kao
primjer ovoga isti¢e se novi Zakon o premjeru i katastru Republike Srpske, kao i Zakon o premjeru
i registraciji nekretnina FBiH, Sto sve spada u proces reforme zemljisnoknjiznog prava u Bosni i
Hercegovini, zasnovan na jedinstvenoj evidenciji prava na nekretninama.

U ovoj zemlji zapoceti su brojni projekti koji se ostvaruju u saradnji i uz pomo¢ Svjetske Banke,
koja je pomogla finansiranju novog sistema registracije nekretnina, i uz pomo¢ donacija nekih
zemalja Evropske unije.?t

Zakonom o premjeru i katastru Republike Srpske koji je objavljen u ,,Sluzbenom glasniku
Republike Srpske®, broj 6/12 od 26. januara 2012. godine, ukida se sudska nadleZnost u procesu
upisa prava na nekretninama i ista prenosi organima uprave. Ovim zakonom predvideno je
formiranje jedinstvene evidencije katastra nepokretnosti, a sve zbog viSedecenijske neaZurnosti
zemljiSnih knjiga 1 zbog toga $to je na snazi bio veci broj razlicitih evidencija o nepokretnostima,
iz razli¢itih vremenskih perioda, a koji su bili zasnovani na drugacijim premjerima, nedovoljno
tacni 1 azurni. U meduvremenu je ovaj zakon viSe puta mijenjan i dopunjavan.

Sve ovo je omoguéilo unapredenje dotadasnjih i uvodenje novih informacionih tehnologija u
postupak registracije nekretnina, azurnost podataka, obnovu premjera. U Republici Srpskoj je
predvideno uspostavljanje digitalnog arhiva, i pokrenut proces masovne digitalizacije arhivske
grade, Sto znaci skeniranje dokumentacije koja se odnosi na podatke zemljisnih knjiga i katastra,
kako bi isti bili uneseni u digitalni arhiv, jer je analogna arhivska grada u odredenim slucajevima
u loSem stanju.

215 Njemacki gradanski zakonik - Birgerliches Gesetzbuch.

Austrijski gradanski zakonik — OGZ.

216 https://www.rgurs.org/sr-lat/stranica/rerp
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U daljoj digitalizaciji prednost se daje razvoju e-usluga i povezivanje sa ostalim registrima
privrednih subjekata, gradana i drugih neophodnih registara, uz uspostavljanje jedinstvene baze
podataka. Ovaj sistem treba da doprinese poboljSanju upravljanja nekretninama i informacijama o
pravima na istim. Isti zahtijeva redovne obuke iz oblasti prava, upravljanja, informacionih i
komunikacionih tehnologija, geodezije, urbanistickog planiranja, itd.

U Federaciji Bosne i Hercegovine vrsi se skeniranje zemljisnih knjiga i pomo¢nih registara, te se
podaci unose u integrisani IT sistem za upravljanje zemljinoknjiznim podacima.?!’

Svim zainteresovanim licima putem odgovarajucih stranica na internetu omogucava se dostupnost
katastarskim 1 zemljiSnoknjiznim podacima. Zemljisnoknjizni i katastarski informacijski sistemi
su razvijeni 1 osposobljeni po najviSim standardima, na koji nacin je postignuta transparentnost
rada, smanjena mogucénost korupcije, pojednostavljene su odredene statisticke analize 1 prac¢enje
azurnosti rada svih sluzbi za katastar i svih zemljiSnoknjiznih kancelarija.

ZAKLJUCAK

Iz prethodnog razmatranja stanja i procesa razvijanja digitalizacije u pravnom prometu nekretnina,
Sto prije svega podrazumijeva azurne, tacne i elektronske evidencije prava na nekretninama, moze
da se zakljuci da se radi o dugotrajnom procesu koji zahtijeva sveobuhvatnu reformu pravnog
sistema, stabilnu drzavnu politiku i znacajna finansijska sredstva. Zajedno sa IT sektorom,
zakonodavac odnosno drzava mora da omoguci vecu primjenu elektronskih usluga, koje bi zakoni
propisali, jer nije dovoljno samo da se isti donesu i rjeSenja postave u zakonske okvire.

Bosna i Hercegovina prili¢no zaostaje u regionu kada je digitalizacija u pitanju.

Drzave nastale raspadom bivSe Jugoslavije su na razli¢itom nivou u procesu uspostavljanja
digitalne tehnologije u ovoj oblasti i postoje brojni izazovi s kojima se suo¢avaju, posebno kod
uspostavljanja potpune elektronske isprave, odnosno elektronskog ugovora.

Cilj je da Sto vise usluga budu elektronske i da rad sa analognom formom dokumenata bude sveden
na najmanju mjeru.

Digitalizacijom notarske djelatnosti, notarske usluge bi se u velikoj mjeri poboljsale, u smislu
mnogo kraceg trajanja uz jo§ vecu pravnu sigurnost.

Medutim, potpuna digitalizacija odnosno elektronska forma isprava, koja bi zamijenila postupanje
notara, ima svoje nedostatke posebno u pogledu utvrdivanja postojanja mana volje ugovaraca,
njihove namjere i svrhe pravnog posla, Sto govori u prilog da je najefikasnija primjena
digitalizacije uz istovremeno postupanje notara u pravnim poslovima prometa nekretninama, tj
primjena digitalizacije kao pomo¢ notarima i drugim organima, a ponajviSe gradanima u ovim

https://www.rtv.rs/sr lat/drustvo/digitalizacija-katastra-unapredjuje-proces-poslovanja-rgz-
a_1279870.html
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pravnim poslovima u cilju tacnosti, azurnosti i brzine postupanja uz postizanje pune pravne
sigurnosti 1 zastite.
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