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Sazetak

U radu se nastoji objasniti pravni okvir gradskog gradevinskog zemljista
u domacem pravu. Gradsko gradevinsko zemljiSte je u naSoj drzavi sve do
donosenja novih entitetskih zakona o gradevinskom zemljistu iz 2003. godine
moglo biti isklju¢ivo u drustvenom/drzavnom vlasniStvu, bez moguénosti
prelaska ili povrata u privatno vlasnistvo. Prethodno navedenim entitetskom
zakonima o gradevinskom zemljistu djelimi¢no je izvrSena pretvorba prava
koriStenja na gradevinskom zemljiStu u pravo vlasnistva, dok je novim Zakonom
o gradevinskom zemljistu Republike Srpske iz 2006. godine nacinjen i daljnji
korak u ovom pravcu, pa je omogucéen povrat i nacionaliziranog gradevinskog
zemljiSta ranijim vlasnicima, ukinuta su prava koristenja, te je konkretiziran
nacin upisa prava vlasnistva u sluc¢aju pretvorbe.

Osnovna intencija prelaznih odredbi Zakona o stvarnim pravima Federacije
Bosne i Hercegovine i Zakona o stvarnim pravima Republike Srpske je kreiranje
prelaznog gradanskopravnog rezima za period prelaska iz socijalistiCkog pravnog
sistema u savremeni kontinentalno-evropski gradanskopravni sistem. Oba zakona
o stvarnim pravima sadrze razliite prelazne odredbe u vezi sa gradevinskim
zemljiStem, zavisno od toga da li se radi o neizgradenom ili izgradenom
gradevinskom zemljistu, a $to je u radu detaljno elaborirano.

Na kraju rada je dat osvrt na Prijedlog novog Zakona o gradevinskom zemljistu
Federacije Bosne i Hercegovine.

Kljucnerijeci: gradsko gradevinsko zemljiste, drustveno vlasnistvo, vlasnicko-
pravni odnosi, transformacija stvarnih prava
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1. Uvod

Gradsko gradevinsko zemljiSte je prirodni resurs od velikog privrednog
znacaja. Vlasnicko-pravni odnosi na gradevinskom zemljiStu na razli¢ite nacine
su regulisani pocev od Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog
zemljiSta FNRIJ iz 1958. godine, Zakona o odredivanju gradevinskog zemljiSta
iz 1968. godine, te Zakona o gradevinskom zemljistu iz 1974., 1986, 2003. 1
2006. godine.? Od donosenja Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i
gradevinskog zemljiSta FNRJ iz 1958. godine, pa do donoSenja entintetskih
zakona o gradevinskom zemljistu iz 2003. godine, gradsko gradevinsko zemljiste
je bilo rezervirano isklju¢ivo za domen drZzavnog/druStvenog vlasnistva, odnosno
postojao je drzavni monopol na gradskom gradevinskom zemljistu koji je bio
utemeljen i Ustavom.® Tako je odredbama ¢lana 81. Ustava SFRJ*, odnosno
odredbama ¢lana 87. Ustava SRBiH?, bilo propisano da ne moze postojati pravo
vlasni$tva na zemljiStu u gradovima i naseljima gradskog karaktera i drugim
podru¢jima predvidenim za stambenu i drugu kompleksnu izgradnju, koje,
u skladu sa uslovima i1 po postupku koji su utvrdeni zakonom, odredi op¢ina.
Uslovi, nacin i vrijeme prestanka prava vlasnistva na zemljistu na kojem je prije
donosenja odluke op¢ine postojalo pravo vlasnistva, kao i naknada za to zemljiste,
ureduju se zakonom. Nacin i uslove korisStenja takvog zemljiSta odreduje op¢ina
na osnovu zakona. Ustavnim amandmanom XXIII na Ustav SFRJ iz 1988.
godine® i Amandmanom XXXIV na Ustav SRBiH iz 1989. godine’ pokrenuti
proces transformacije vlasnickih odnosa nije obuhvatio kategoriju gradskog
gradevinskog zemljista.

Uspostavljanjem drusStvene svojine na gradskom gradevinskom zemljistu
napusten je princip superficies solo cedit.® Razdvajanje prava svojine na zemljistu
u drustvenoj svojini od prava svojine na zgradi u privatnoj svojini nastajala je po

2 1. Veli¢, ,,Osvrt na vlasni¢ko-pravne odnose na gradevinskom zemljistu u Bosni i Hercegovini
u duhu novih entitetskih propisa“, Zbornik radova , Aktualnosti gradanskog i trgovackog
zakonodavstva i pravne prakse”, Mostar, 6/2008, 633.

3 M. Povlaki¢, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, Pravni fakultet Univerziteta
u Sarajevu, Sarajevo 2009, 143.

4 Ustav SFRJ, ,,Sluzbeni list Socijalistitke Federativne Republike Jugoslavije®, br. 9/74.
5 Ustav SRBiH, ,,Sluzbeni list Socijalisticke Republike Bosne i Hercegovine®, br. 4/74.

 Ustav SFRJ iz 1988. godine, ,,Sluzbeni list Socijalisti¢ke Federativne Republike Jugoslavije”,
br. 70/88.

7 Amandman XXXIV na Ustav SRBiH iz 1989. godine, ,,Sluzbeni list Socijalisticke Republike
Bosne i Hercegovine”, br. 13/89.

8 Pravilo superficies solo cedit po klasiénom nacelu - sve §to je na zemljistu dijeli pravnu sudbinu
zemljista. Prema: O. Stanojevi¢, Rimsko pravo, Magistrat, Sarajevo 2000, 245.
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sili zakona, na osnovu imperativne norme.’ Pravno jedinstvo nekretnine je bilo
moguce samo tamo gdje je zemljiSte moglo biti u privatnom vlasnistvu, odnosno
u naseljima koja nisu bila gradskog karaktera.'

Krajem osamdesetih godina proslog vijeka umjesto drzavne — planske, uvodi
se trziSna ekonomija. Time je otvoren proces tranzicije. Tranzicija se definiSe kao
skup politickih, socijalih i ekonomskih procesa koji najces¢e podrazumijevaju
uvodenje politickog pluralizma i demokratizaciju drustva, promjenu svojinskih
oblika, pristupanje globalnim svjetskim integracijama itd."

Napustanje socijalistickog drzavnog i1 druStvenog uredenja i prelazak sa
planske na trziSnu privredu zahtijevao je izmjene i u oblasti prava vlasniStva. Bilo
je neophodno izvrsSiti privatizaciju i regulisati imovinskopravne odnose na jasan
nacin kako bi se pruzila adekvatna pravna sigurnost za investiciona ulaganja i
ekonomski napredak.'? Drzavni kapital zastupljen u bankarskom i privrednom
sektoru nije mogao odgovoriti potrebama trzista, pa je stoga trebalo poduzeti
hitne mjere na privatizaciji ova dva vrlo bitna segmenta privrede.'?

U Bosni 1 Hercegovini je proces transformacije stvarnih prava na gradskom
gradevinskom zemlji$tu razli¢ito tekao u entitetima 1 Brcko distriktu Bosne
i Hercegovine. U Republici Bosni 1 Hercegovini je 1995. godine prilikom
donosenja Zakona o osnovama vlasni¢kopravnih odnosa't, a u Federaciji Bosne i
Hercegovine (u daljem tekstu: FBiH) je 1998. godine prilikom donoSenja Zakona
o vlasni¢kopravnim odnosima'” bilo pokusano da se po ugledu na hrvatski zakon
koji je regulisao istu materiju uspostavi pravno jedinstvo nekretnine. Medutim,
rjesenja koja su sadrzana u ova dva zakona nisu dali odgovarajuce rezultate.'®

% 1. Babi¢, ,,Pravo svojine na izgradenom gradevinskom zemljistu, Forum za gradansko pravo
za jugoistocnu Evropu, 1zbor radova i analiza, Prva regionalna konferencija, Cavtat 2010, 533.

10 M. Povlaki¢, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, 24.

" Sire o tome: F. Latifovi¢, ,,Neke op¢e odrednice transformacije drzavne svojine u Bosni i

Hercegovini — I dio®, ZIPS, Privredna Stampa Sarajevo, Priru¢nik 6 — Drustvena svojina, broj
1380, godina 39, 2018, 9.

12°S. Nikoli¢, ,,Pretvaranje (konverzija) prava koris¢enja u pravo svojine na gradevinskom
zemljistu u Srbiji“, Nova pravna revija, Casopis za domace, njemacko i evropsko pravo, broj
1/2016, 43.

13 A. Dehi¢, ,,Kontinuitet drzavne imovine BiH*, Anali Pravnog fakulteta Univerziteta u Zenici,

vol. 13, 7/2014, 145.

4 Zakon o osnovama vlasni¢kopravnih odnosa, ,,Sluzbeni glasnik Republike Bosne i

Hercegovine®, br. 37/95.

15" Zakon o vlasni¢kopravnim odnosima, ,,SluZbene novine Federacije Bosne i Hercegovine”,

br. 6/98.

16 M. Povlaki¢, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, 145.
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2. Zakoni o gradevinskom zemlji§tu oba entiteta iz 2003. godine

Visoki predstavnik za Bosnu i Hercegovinu je 16. maja 2003. godine u oba
entiteta nametnuo istovjetne zakone o gradevinskom zemljistu.!” DonoSenjem
ovih zakona se ukinula zabrana prema kojoj gradsko gradevinsko zemljiSte ne
moze biti u privatnom vlasnistvu. Ovi zakoni su odredili da gradevinsko zemljiSte
moze biti kako u drzavnom, tako i u privatnom vlasniStvu (¢lan 4. ZGR FBiH/
ZGZ RS iz 2003. godine), a ¢ime je otvorena moguénost uspostave pravnog
jedinstva nekretnine i u gradovima i naseljima gradskog karaktera.'® Ova odredba,
a kojom je ukinut drzavni monopol na gradskom gradevinskom zemljistu, je
imala veliki zna€aj u procesu pretvorbe i napustanja socijalistickih vlasnic¢kih
odnosa.'” Medutim, imajuéi u vidu ¢injenicu da je navedena moguénost vazila za
buduca sticanja, bilo je neophodno razrijesiti postojece vlasnicke odnose, a $to
je 1 u€injeno dvjema zakonskim odredbama, ¢ime je izvrSena samo djelimic¢na
denacionalizacija gradskog gradevinskog zemljista. %

Oba zakona su posla od teze da vlasnik zgrade ili posebnog dijela zgrade
stupanjem na snagu ovoga zakona stie pravo vlasniStva na zemljiStu pod
zgradom 1 na onoj povrSini zemljiSta koje je regulacionim planom ili planom
parcelizacije utvrdeno da sluzi za redovnu upotrebu zgrade.?' Izuzetak su zgrade
iz prelaznih odredbi (¢lanovi od 87. do 92. oba entitetska zakona o gradevinskom
zemljistu iz 2003. godine). Ako regulacionim planom ili planom parcelacije nije
utvrdena povrSina zemljiSta koje je potrebno za redovnu upotrebu zgrade, tu
povrsinu utvrduje rjeSenjem opc¢inski organ uprave nadleZan za imovinskopravne

17" Zzakon o gradevinskom zemljistu Federacije Bosne i Hercegovine ,,Sluzbene novine

Federacije Bosne i Hercegovine®, br. 25/03, 16/04 1 67/05 (u daljem tekstu: ZGZ FBiH) i Zakon
o gradevinskom zemljistu Republike Srpske, ,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, br. 41/03 i
86/03 (u daljem tekstu: ZGZ RS).

8 M. Povlaki¢, ,,Pravno (ne)jedinstvo nekretnine - povodom dvije recentne odluke sudova u

Federaciji BiH i Republici Srpskoj®, ZIPS, broj 1430, septembar 2020. godine, 41.

9O pretvorbi (konverziji) prava koriséenja u pravo svojine na gradevinskom zemljistu, te

o pravnom rezimu gradevinskog zemljista u zemljama okruzenja vidi: S. Nikoli¢, ,,Pretvaranje
(konverzija) prava koris¢enja u pravo svojine na gradevinskom zemljistu u Srbiji“, Nova
pravna revija, Casopis za domace, njemacko i evropsko pravo, broj 1/2016, 40-50.; N. Dollani,
»~Regulisanje svojine nad zemljiStem prema albanskom zakonodavstvu”, Forum za gradansko
pravo za jugoistocnu Evropu, 1zbor radova i analiza, Prva regionalna konferencija, Cavtat 2010,
545-552.; P. B. Rasovi¢, ,,Pravni rezim izgradenog gradevinskog zemljista u Crnoj Gori”, Forum
za gradansko pravo za jugoistocnu Evropu, 1zbor radova i analiza, Prva regionalna konferencija,
Cavtat 2010, 553-560.; R. Zivovska/T. Przeska, ,,Uspostavljanje prava vlasnistva i pravo
dugoro¢nog zakupa izgradenog gradevinskog zemljista u drzavnom vlasnistvu R. Makedonije®,
Forum za gradansko pravo za jugoistocnu Evropu, 1zbor radova i analiza, Prva regionalna
konferencija, Cavtat 2010, 639-660.

20 M. Povlakié, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, 149.

2 Clan 39. stav (1) ZGR FBiH/ZGZ RS iz 2003. godine
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poslove uz pribavljeno misljenje op¢inskog organa uprave nadleznog za poslove
urbanizma (¢lan 39. stav 2. ZGR FBiH/ZGZ RS iz 2003. godine).*

Na ovom mjestu nailazimo na problem koji se ogleda u tome $to pojmovi
gradevinske parcele i katastarske parcele nisu sinonimi i teritorijalno se najcesce
ne poklapaju. Ukoliko je gradevinska parcela uza od katastarske parcele
postavlja se pitanje pravne sudbine preostalog dijela katastarske parcele, a
ako je gradevinska parcela Sira od katastarske parcele, postavlja se pitanje
otudenja dijela tude katastarske parcele.” lako odredba ¢lana 39. stav (1) oba
entitetska zakona o gradevinskom zemljistu iz 2003. godine ne regulira nikakav
postupak, u ovim slu€ajevima je nuzno vodenje posebnog postupka. U praksi
zemljiSnoknjiznih ureda primjena ove odredbe je izazivala probleme i u nekim
uredima se prakti¢no i nije provodilo brisanje trajnog prava koriStenja i upis prava
vlasnistva vlasnika zgrade.?* Bitno je napomenuti i ¢injenicu da se u postupku
usvajanja planskih dokumenata (regulacionog plana i plana parcelacije) bez
ucestvovanja svih zainteresovanih stranaka koja bi mogla da polazu vlasnicka
prava na parcelisanom zemljiStu krSe imovinska prava tih osoba. Moguce su

22 Ukoliko prostornim planom ili planom parcelacije nije utvrdena povriina zemljista koje

je potrebno za redovnu upotrebu zgrade, tu povrsinu utvrduje rjeSenjem organ uprave nadlezan
za imovinskopravne poslove, uz pribavljeno misljenje organa uprave nadleznog za poslove
urbanizma. Pravo na zemljistu za redovnu upotrebu stambenog objekta moze se ostvarivati jedino
pred organom uprave za imovinskopravne poslove.” (Presuda Vrhovnog suda Federacije Bosne i
Hercegovine br. 32 0 P 098751 17 Rev od 19.3.2019. godine, objavljeno u Biltenu sudske prakse
Vrhovnog suda Federacije Bosne i Hercegovine, broj: 1-2, januar — decembar 2019. godine).

»--- Naime, ¢lanom 40. stav 2. Zakona o gradevinskom zemljistu (sada ¢lan 39. stav 2.) propisano
je da ako regulacionim planom ili planom parcelacije nije utvrdena povrSina zamljista koje je
potrebno za redovnu upotrebu zgrade, tu povrsinu utvrduje rjeSenjem organ uprave nadlezan
za imovinskopravne poslove, uz pribavljeno misljenje opstinskog organa uprave nadleznog za
poslove urbanizma. Prema tome, prvostepeni organ ¢e od nadleznog organa zatraziti misljenje
koje zemljiste ¢ini zemljiste za redovnu upotrebu objekta M.LJ. i Z.P. Misljenja koja su ranije data
sunedovoljna i na osnovu njih se ne moze odrediti zemljiSte za redovnu upotrebu ranije navedenih
objekata. U svom misljenju, nadlezni organ treba da da detaljne podatke, s obrazlozenjem, iz
kojih ¢e se nesmetano mo¢i odrediti koje zemljiste sluzi za redovnu upotrebu objekta Z.P., a
koje zemljiste sluzi za redovnu upotrebu objekta M.LJ., Pored pismenog obrazlozenja, misljenje
nadleznog organa treba da sadrzi i graficki prikaz spornih objekata i zemljista kako bi se na licu
mjesta mogla izvrsiti identifikcija i prenosenje podataka iz datog misljenja na terenu, a sa ¢im ¢e
se stranke upoznati na raspravi na licu mjesta, uz prisustvo gradevinskog i geodetskog struc¢njaka,
koji ¢e na zapisnik dati detaljne nalaze o predmetnom zemljistu. Tek kada se na naprijed navedeni
nacin otklone uoc¢eni nedostaci, moc¢i ¢e se donijeti nova i na zakonu zasnovana odluka...” Iz
obrazlozenja RjeSenja Republicke uprave za geodetske i imovinskopravne poslove Republike
Srpske, broj: 04-475-1/93 0d 31.03.1998. godine, Preuzeto iz: 1. Veli¢, u E. Hasi¢, et al., Praktikum
za stvarna prava 11 dio, Privredna Stampa Sarajevo, Sarajevo 2015, 588-589.).

2 Sire o tome: P. Simonetti, Prava na gradevinskom zemljistu (1945.-2007), Pravni fakultet

Sveucilista u Rijeci, Rijeka 2008, 432. i dalje; F. Latifovi¢, ,,Stvarna prava na gradskom
gradevinskom zemljistu: nekad i sad®, Porezni savjetnik, novembar 2017, 114.

24 M. Povlakié¢, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, 150.
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situacije da se prilikom usvajanja ovih planskih dokumenata smanji povrSina 1
oblik jedne urbanisticke parcele u korist druge parcele. Na taj nacin se fakticki
prostorno suzava, odnosno povecava neciji predmet vlasnistva, odnosno vrsi se
,nevidljivi promet zemljiSta, a da to oSteCena strana i ne zna.”

Pravno jedinstvo nekretnine uspostavlja se u korist vlasnika (suvlasnika) zgrade
inverzijom nacela superficies solo cedit. Vlasnik zgrade sti¢e pravo vlasniStva
na zemljiStu pod zgradom i na onoj povrSini zemljista koja sluzi za redovnu
upotrebu zgrade. Primjena inverzije nacela superficies solo cedit nuzna je za
ukidanje pravnog dualiteta zgrade 1 zemljiSta 1 uspostavljanja pravnog jedinstva
nekretnine u korist vlasnika (suvlasnika zgrade). U tom slucaju pravo vlasnistva
na nekretnini po pravilu sti¢e nositelj trajnog prava koriStenja na zemljistu
(vlasnik zgrade).”® Zakonskim pretvaranjem prava koristenja na gradevinskom
zemljiStu u pravo vlasniStva vlasnika zgrade, po pravilu bez naknade, moZemo
re¢i da je izvrSen neki vid restitucije, 1 to u onim slu¢ajevima kada su nosioci
prava koriStenja raniji vlasnici te nekretnine.?’

Iako navedenim zakonima nije izri¢ito normirano da zgrada mora biti
izgradena u skladu sa zakonom (odnosno u skladu sa izdatim odobrenjem za
gradenje), uslov za primjenu ¢lana 39. ZGZ FBiH i ZGZ RS iz 2003. godine je
taj da je zgrada izgradena u skladu sa zakonom. Zgrada koja nije izgradena u
skladu sa zakonom do njene legalizacije nije trajna, a samo trajne zgrade se po
zakonu spajaju sa zemljiStem u skladu sa pravilima gradanskog prava (§§ 294 i
297 OGZ-a).** Bespravnom gradnjom na gradevinskom zemljistu u drustvenom
vlasni$tvu se nije moglo ste¢i trajno pravo koriStenja. Ovo pravo se moglo steci
legalizacijom bespravne izgradnje. U slucaju legalizacije zgrada sti¢e svojstvo
trajnosti, a trajnu zgradu od zemljiSta u drustvenom/drzavnom vlasniStvu odvaja
trajno pravo koriStenja bez obzira da li je zgrada u privatnom ili druStvenom
vlasnistvu.”

U pogledu neizgradenih gradskih gradevinskih zemljiSta, ovi zakoni su
pravili razliku izmedu zemljiSta koja su vlasnicima oduzeta na osnovu Zakona o

25 F. Latifovié, ,,Stvarna prava na gradskom gradevinskom zemljistu: nekad i sad®, loc. cit.

26 P, Simonetti, Prava na gradevinskom zemljistu (1945.-2007), 418.

27 L. Veli¢, ,, Pravo gradenja®, ZIPS, Privredna Stampa Sarajevo, broj 1385, godina
39,2018, 35.

28 Austrijski opéi gradanski zakonik primjenjivao se u BiH do 06.04.1941. godine kao pozitivni
propis, a od 1945. godine njegove odredbe se primjenjuju kao pravna pravila na osnovu ¢lana 4.
Zakona o nevaznosti pravnih propisa donijetih do 06.04.1941. godine i za vrijeme neprijateljske
okupacije, preciséen tekst ,,Sluzbeni list Federativne Narodne Republike Jugoslavije®, br. 86/46.

2 P. Simonetti, ,,Uspostavljanje prava vlasniitva na izgradenom gradevinskom zemljistu u

drustvenom/drzavnom vlasni$tvu u Republici Hrvatskoj i Bosni i Hercegovini®, Forum za
gradansko pravo za jugoistocnu Evropu, 1zbor radova i analiza, Prva regionalna konferencija,
Cavtat 2010, 609.
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nacionalizaciji najamnih zgrada i gradskog gradevinskog zemljiSta FNRJ iz 1958.
godine, 1 onih koja su na osnovu odluka op¢inskih vije¢a proglaSena gradskim
gradevinskim zemljiS§tem 1 time prenesena u drustveno, odnosno drzavno
vlasnistvo.”® Ukoliko su neizgradena zemljista koja nisu privedena namjeni,
a u drzavno/drustveno vlasniStvo su presla u vremenu od donoSenja Zakona
o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradskog gradevinskog zemljiSta FNRIJ
iz 1958. godine do 1974. godine, nisu bila predmet regulisanja oba entitetska
zakona o gradevinskom zemljistu iz 2003. godine, te su njima i dalje upravljale
1 raspolagale op¢ine. Odredbama Zakona o gradevinskom zemljis§tu SRBiH iz
1974. godine kao i odredbama Zakona o gradevinskom zemljistu SRBiH iz 1986.
godine, bilo je normirano da gradevinsko zemljiSte odreduje op¢ina svojom
odlukom.

Pretpostavke i postupak vrac¢anja neizgradenog gradevinskog zemljiSta biv§im
vlasnicima®', odnosno njihovim pravnim sljednicima propisane su odredbama
¢lana 96. zakona o gradevinskom zemljiStu oba entiteta iz 2003. godine. Prema
odredbama ¢lana 96. stav (1) ovih zakona, drzavno vlasniStvo na neizgradenom
zemljiStu prestaje ako se kumulativno ispune dvije zakonske pretpostavke:

- dazemljiSte nije privedeno namjeni u skladu sa regulacionim planom,

- daje preslo u druStveno sada drzavno vlasni$tvo na osnovu odluke op¢ine.

Obzirom da ovi zakoni ne preciziraju znacenje sintagme ,,privodenja namjeni”
neizravno upucuju na raniji Zakon o gradevinskom zemljistu iz 1986. godine,
a koji je prestao vaziti 16. maja 2003. godine, danom stupanja na snagu ovih
zakona.*> Po ranijem Zakonu, skupstina op¢ine donosi rjeSenje o preuzimanju
iz posjeda neizgradenog gradevinskog zemljista radi privodenja trajnoj namjeni,
odnosno radi uredenja za gradenje (Clan 25. stav 1.). Raniji vlasnik, odnosno
nosilac privremenog prava koriStenja zemljiSta moZe i prije donoSenja rjeSenja
o preuzimanju zemljiSta predati neizgradeno gradevinsko zemljiSte opcini, a
op¢ina je duzna to zemljiSte preuzeti (¢lan 26. stav 1.). Preuzimanje neizgradenog
gradevinskog zemljiSta rjeSenjem skupStine opcine (¢lan 25.), odnosno po ¢lanu

39 M. Povlaki¢, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, loc. cit.

31" Oba entitetska zakona o gradevinskom zemljistu iz 2003. godine odredbama ¢lana 20. propisuju
da se ranijim vlasnikom neizgradenog gradskog gradevinskog zemljista, koje je drzavna svojina,
smatra: lice koje je u vrijeme prelaska gradevinskog zemljista u druStvenu, sada drzavnu svojinu
imalo uknjizeno pravo svojine u katastru nekretnina, odnosno zemljiSnim knjigama; lice za koje
se utvrdi da je bilo vlasnik u vrijeme prelaska gradevinskog zemljista u drustvenu, sada drzavna
svojinu; lice na koje je raniji vlasnik do dana prelaska gradevinskog zemljista u druStvenu, sada
drzavnu svojinu prenio pravo koriSé¢enja gradevinskog zemljista na osnovu ugovora na kome su
pravovaljani potpisi ovjereni od nadleznog organa, ili ako je ugovorena cijena isplac¢ena preko
banke, odnosno putem poste, ili ako je sticalac plac¢ao porez odnosno doprinos na to zemljiste.

32 P, Simonetti, ,,Podrustvovljavanje i prava na gradevinskom zemljistu u drustvenom/drzavnom
vlasnistvu®, Zbornik radova ,, Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne
prakse”, Mostar, 4/20006, 25.
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26., nije isto $to 1 privodenje zemljiSta namjeni, jer se zemljiste 1 preuzima radi
privodenja namjeni. ZemljiSte se privodi trajnoj namjeni konstuisanjem prava
koristenja radi gradenja na osnovu rjesenja o dodjeli na koristenje.*

Prestanak drzavnog vlasnistva na neizgradenom gradevinskom zemljistu pod
ranije navedenim pretpostavkama utvrduje se rjeSenjem opc¢inskog organa uprave
nadleznog za imovinskopravne odnose (€lan 96. stav 2). Daljnjim odredbama je
propisan pravni lijek te dostavljanje pravosnaznog rjeSenja po sluzbenoj duznosti
organu nadleZznom za evidenciju prava na nekretninama na provodenje (¢lan 96.
stav 2. 1 3. ZGZ FBiH/ZGZ RS iz 2003. godine).**

Nadalje, ovim zakonima je, po uzoru na stare zakone o gradevinskom
zemljistu, predvideno pravo koristenja na gradskom gradevinskom zemljistu i to:
privremeno pravo koriStenja zemljiSta, prvenstveno pravo koriStenja zemljiSta
radi gradenja i koriStenje gradevinskog zemljista u svrhu izgradnje®.

Navedena zakonska rjeSenja koja su pravila razliku izmedu neizgradenog
zemljiSta u zavisnosti od toga kako su preSla u druStveno vlasniStvo su
uspostavljala jasnu diskriminaciju izmedu vlasnika neizgradenog zemljista koje je
podrustvljeno na osnovu Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog
zemljiSta iz 1958. godine 1 neizgradenog zemljista koje je u drustveno vlasnistvo
preslo odlukom op¢ine (na osnovu Zakona o gradevinskom zemljistu iz 1974.
godine i Zakona o gradevinskom zemljiStu iz 1986. godine). Vlasnici kojima je
prestalo vlasniStvo po sili zakona su bili stavljeni u neravnopravan polozaj sa
vlasnicima kojima je vlasniStvo prestalo odlukom op¢ine o proglasenju nekog
zemljisSta gradevinskim. Prvoj kategoriji zemljiSte je moglo biti trajno oduzeto i
nakon stupanja na snagu oba entitetska zakona o gradevinskom zemljistu iz 2003.
godine, a drugima je upravo tim momentom bilo vra¢eno. Ovdje se pokazuje
da pripreme za restituciju traju nedopustivo dugo, odnosno da je zakonodavac

3 Ibid.

34 QOdredbama ¢lana 96. stav 3. i 4. ZGZ FBiH i ZGZ RS iz 2003. godine je
propisano: ,,RjeSenje iz stava 2. ovog Clana se moze osporavati zalbom u
postupku pred organom uprave Federacije Bosne i Hercegovine nadleznim za
imovinskopravne poslove. Pravosnazno rjeSenje iz stava 2. ovog ¢lana dostavlja
se po sluzbenoj duznosti organu nadleznom za evidenciju prava na nekretninama

na provodenje®.

35 Pravosnazno rje$enje nadleznog organa o dodjeli gradskog gradevinskog zemljista u svrhu

izgradnje predstavlja punovazan pravni osnov za sticanje i uknjizbu prava koristenja tog zemljista
u zemljiSnim knjigama.” (Presuda Vrhovnog suda Federacije Bosne i Hercegovine, broj: 070-0-
Rev-10- 000905 od 08.07.2010. godine). ,,Organ uprave nije nadlezan da rjeSava pitanje vracanja
naknade za zemljiSte i naknade za uredenje gradskog gradevinskog zemljista u slucaju prestanka
prava koristenja zemljista radi gradenja. Nosilac prava koriStenja zemljiSta radi gradenja koji
je odustao od namjere da gradi u skladu sa odredbom ¢lana 52. stav 3. Zakona o gradevinskom
zemljistu FBiH ima pravo na vracanje naknade za zemljiste.” (Presuda Vrhovnog suda Federacije
Bosne i Hercegovine, broj: 17 0 P 003707 10 Rev od 02.02.2012. godine).
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napravio krupni propust $to, donijevsi principijelnu odluku da privatizira gradsko
gradevinsko zemljiSte i li$i se ovog znacajnog resursa, nije na jednak nacin rijesio
pitanje cjelokupnog gradskog gradevinskog zemljista.*

Moze se konstatovati da je u vrijeme donoSenja ovih zakona preovladao stav
medunarodne zajednice u BiH da je predmetno pitanje isklju¢ivo pitanje Zakona
o restituciji. Medutim, analiziraju¢i navedenu problematiku sa druge strane,
mozemo zakljuciti da odredbe o prestanku drZzavnog vlasniStva na gradevinskom
zemljiStu koje nije privedeno namjeni predstavljaju revolucionarnu novinu u
odnosu na ranije vaze¢i zakon koji nije predvidao nikakvu moguénost povrata, a
pojavljuje se kao posljedica prijedloga i zahtjeva diktiranih prakti¢nim potrebama,
odnosno zivotom i stanjem na terenu.’’

3.Zakon o gradevinskom zemljiStu Republike Srpske iz 2006. godine

U periodu izmedu 2003. godine i 2006. godine oba entiteta u Bosni i
Hercegovini su u pogledu pravnog rezima gradevinskog zemljiSta imala ista
rjeSenja. U Republici Srpskoj je 2006. godine usvojen novi Zakon o gradevinskom
zemljistu®® (u daljem tekstu: ZGZ RS 2006.). Ovim Zakonom je u ve¢em obimu
izvrSena denacionalizacija gradskog gradevinskog zemljiSta. Pravo vlasniStva
steceno po ¢lanu 39. ZGZ RS iz 2003. godine, upisat ¢e se u zemljiSnim knjigama
po prijedlogu vlasnika zgrade (¢lan 42. stav 1. ZGZ RS 2006.). Ako regulacionim
planom nije utvrdena povrSina zemljiSta koje je potrebno za redovnu upotrebu
zgrade koja je izgradena u skladu sa zakonom, tu povrsinu utvrduje rjeSenjem
organ uprave nadlezan za imovinskopravne poslove uz pribavljeno misljenje
nadleZznog organa uprave za poslove urbanizma (¢lan 42. stav 1. ZGZ RS 2006.).
Ovo misljenje nadlezni organ ne moze uskratiti jer je to njegova zakonska
obaveza.”

Bitna novina u odnosu na raniji ZGZ RS iz 2003. godine ogleda se u tome $to
je prema odredbama c¢lana 44. stav 1. ZGZ RS 2006. prestalo drzavno vlasnisto
na gradevinskom zemljistu koje nije privedeno namjeni u skladu sa regulacionim
planom, a u drustveno, odnosno drzavno vlasnistvo je preslo na osnovu Zakona
o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljiSta FNRJ iz 1958.
godine 1 na osnovu Zakona o odredivanju gradevinskog zemljiSta u odredenim

36 Sire o tome: M. Povlakié, ,, Pretvorba prava na gradskom gradevinskom zemljistu — Neverending
story?, Zbornik radova ,, Aktuelnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse *,
Mostar 2019.; M. Povlakié, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, 153.

37 1. Veli¢, ,,Osvrt na vlasni¢ko-pravne odnose na gradevinskom zemljistu u Bosni i Hercegovini
u duhu novih entitetskih propisa“, 638.

38 Zakon o gradevinskom zemljistu, ,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske®, br. 112/06.

39 P. Simonetti, ,,Uspostavljanje prava vlasnistva na izgradenom gradevinskom zemljistu
u druStvenom/drzavnom vlasnistvu u Republici Hrvatskoj i Bosni i Hercegovini®, 609.
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naseljima gradskog karaktera®. ZGZ RS iz 2006. godine ne pravi vise razliku
izmedu gradskog gradevinskog zemljista koje je u drzavno/druStveno vlasnistvo
preslo na osnovu propisa o nacionalizaciji ili na osnovu odluke op¢ine. Nakon
stupanja na snagu ovog zakona, svo gradevinsko zemljiSte koje nije privedeno
namjeni, bez obzira na nacin prelaska u druStveno/drzavno vlasniStvo prestaje
biti objektom drzavnog vlasni$tva. Time je izvrSena potpuna denacionalizacija
neizgradenog gradskog gradevinskog zemljista.*!

ZGZ RS 2006. u ¢lanu 47. stav 1. izri¢ito propisuje da u slucaju kada je na
gradevinskom zemljistu u drzavnom vlasniStvu do njegovog stupanja na snagu
(do 1. decembra 2006. godine) izgradena zgrada bez prava koriSenja zemljista
radi gradenja, odnosno bez odobrenja za gradenje, za koju se moze naknadno
izdati odobrenje za gradenje prema odredbama Zakona o uredenju prostora,
skupstina jedinice lokalne samouprave utvrdit ¢e pravo vlasniStva u korist
graditelja, odnosno njegovog pravnog nasljednika, uz obavezu plac¢anja naknade
za prodato zemljiSte po trziSnoj vrijednosti gradevinskog zemljista, troskova
uredenja gradevinskog zemljiSta i naknade za prirodne pogodnosti tog zemljiSta
(renta). Prije utvrdivanja prava u skladu sa ovim ¢lanom, nadlezni organ uprave
¢e raspraviti imovinskopravne odnose (Clan 47. stav 2. ZGZ RS 2006.). Pravno
jedinstvo zgrade 1 zemljiSta ne moze se uspostaviti prije kona¢nog rjeSenja o
naknadnom odobrenju za gradenje.*

Ovaj Zakon je privremeno pravo koriStenja zemljiSta, prvenstveno pravo
koriStenja zemljiSta radi gradenja i koriStenje gradevinskog zemljiSta u svrhu
izgradnje ukinuo, odnosno izvr$io kona¢nu transformaciju istih u pravo
vlasnistva.®

4. Zakoni o stvarnim pravima i transformacija prava na gradskom
gradevinskom zemljiStu

Osnovna intencija prelaznih odredbi Zakona o stvarnim pravima Federacije
Bosne i Hercegovine* (u daljem tekstu: ZSP FBiH) i Zakona o stvarnim

40 Zakon o odredivanju gradevinskog zemljiita u odredenim naseljima gradskog karaktera,

»Sluzbeni list SocijalistiCke Republike Bosne i Hercegovine®, br. 24/68. Odnosi se na opstine
Banja Luka, Doboj, Rudo, Visegrad i Zvornik.

M. Povlakié¢, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, 155.

42 P. Simonetti, ,,Uspostavljanje prava vlasnistva na izgradenom gradevinskom zemljistu u

drustvenom/drzavnom vlasnistvu u Republici Hrvatskoj i Bosni i Hercegovini®, 610.

1. Veli¢, ,,Osvrt na vlasni¢ko-pravne odnose na gradevinskom zemljistu u Bosni i Hercegovini

u duhu novih entitetskih propisa“, 636.

4 Zakon o stvarnim pravima Federacije Bosne i Hercegovine, ,,Sluzbene novine Federacije

Bosne i Hercegovine®, br. 66/13, 100/13 132/19 — odluka US.
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pravima Republike Srpske® (u daljem tekstu: ZSP RS) je kreiranje prelaznog
gradanskopravnog rezima za period prelaska iz socijalistickog pravnog sistema
u savremeni kontinentalno evropski gradanskopravni sistem, odnosno kreiranje
odgovarajucih zakonodavnih rjeSenja u cilju prelaska iz aktuelnog stvarnopravnog
sistema koji je ureden velikim brojem razli¢itih propisa koji se odnose na stvarna
prava, u novi sistem stvarnih prava koji su jedinstveno uredeni ovim zakonima.*¢
One su izuzetno vazne za primjenu ovih zakona i po svom znacaju premasuju
standardne okvire ovakvih odredbi.*’

Oba zakona o stvarnim pravima sadrZe razliite prelazne odredbe u vezi
sa gradevinskim zemljiStem, zavisno od toga da li se radi o neizgradenom ili
izgradenom gradevinskom zemljiStu. Neizgradenom gradskom gradevinskom
zemljiStu je primarno posveéena odredba c¢lana 339. ZSP FBiH, odnosno
odredba ¢lana 325. ZSP RS.* Prema odredbama ovog ¢lana, prava koristenja
neizgradenog gradevinskog zemljista u drustvenom, sada u drzavnom vlasnistvu,
koje nije prestalo do donoSenja ovoga zakona pretvara se njegovim stupanjem
na snagu u pravo vlasniStva dotadasnjeg nosioca tog prava ili njegovog pravnog
sljednika, a upis toga prava smatra se kao upis prava vlasniStva, ako posebnim
zakonom nije drugacije uredeno. Ona ima za predmetb pretvorbu prava koja
su postojala na neizgradenom gradevinskom zemljistu i ne uspostavlja razliku
izmedu tri vrste prava koja su postojala na ovom zemljiStu (pravo privremenog
koriStenja, pravo prvenstvenog koriStenja u svrhu izgradnje i pravo koriStenja u
svrhu izgradnje). Medutim u praksi postoje odredene razlike. Titular priviemenog
prava koriStenja i prvenstvenog prava koristenja u svrhu izgradnje (bivsi vlasnik)
¢e ste¢i vlasniStvo na cijeloj parceli, dok ¢e pravo koriStenja u svrhu izgradnje
lica kome je zemljiSte dodijeljeno postati samo vlasni$tvo na zemljiStu ispod
objekta i na zemljiStu koje sluzi za redovnu upotrebu objekta (¢lan 347. stav
4. ZSP FBiH). Ostatak zemljiSta opéina moze pretvoriti u svoje vlasnistvo, u
kojem slucaju bi bilo potrebno izvrsiti cijepanje parcele.* Ovom odredbom je u
FBiH nacinjen sljedeci (zavrsni) korak u pretvorbi prava koriStenja neizgradenog

45 Zakon o stvarnim pravima Republike Srpske, ,,SluZbeni glasnik Republike Srpske®, br. 124/08,
3/09, 58/09, 95/11, 60/15, 18/16 — odluka US, 107/19 i 1/21 — odluka US.

46 1. Veli¢, ,,Zakon o stvarnim pravima - prelazne i zavrine odredbe®, Zbornik radova ,, Aktualnosti
gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse”’, Mostar, 4/2006, 475-476.

47 D. Medi¢, ,,Prelazne i zavrine odredbe Zakona o stvarnim pravima Republike Srpske“,

Godisnjak Fakulteta pravnih nauka, Banja Luka, vol. 8, 8/2018, 21.

4 Prelazne odredbe oba zakona, ukoliko su generaliziraju jezi¢ne razlike, bile su podudarne u

formama nacrta, osim numeracije istih, a koja je posljedica izostavljanja instituta zemljiSnog duga
u ZSP RS. Medutim nakon usvajanja oba zakona, te donoSenja nekoliko izmjena ZSP RS, prelazne
odredbe se u trenutno vaze¢im zakonima o stvarnim pravima u entitetima razlikuju.

4 Sire o tome: M. Povlakic, ,,Pretvorba prava na gradskom gradevinskom zemljiitu — Neverending
story?*.
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gradevinskog zemljiSta u druStvenom/drZzavnom vlasniStvu jer je odredbama
¢lana 96. ZGZ FBiH iz 2003. godine ova pretvorba, odnosno povrat ovog
zemljiSta samo djelimi¢no izvrSena i to za gradevinska zemljiSta koja su u
drustveno vlasnistvo presla na osnovu odluke opéina bez moguénosti povrata
nacionaliziranog gradevinskog zemljista®, iz ¢ega proizlazi da se ova odredba
odnosi na neizgradena nacionalizirana zemljiSta. Bitnu razliku pretvorbe putem
citirane odredbe predstavlja ¢injenica da se odstupa od ranijeg rjeSenja gdje se
pravo vlasniStva uspostavljalo isklju¢ivo u korist ranijih vlasnika, a do istog
sada dolazi 1 u korist onog ko je titular prava koriStenja, odnosno onog kome je
zemljiste dodijeljeno.’

Pravo vlasni$tva i druga prava koja se steknu po odredbama ZSP FBiH, a koje
se odnose na pretvorbu prava upravljanja ili koriStenja ili raspolaganja stvarima
u druStvenom vlasniStvu i prava koriStenja na neizgradenom gradevinskom
zemljiStu, stecena su pod uslovom da nisu u sukobu s pravima na stvarima koje
su bile u drustvenom vlasniStvu, a pripadaju drugim osobama na osnovu propisa
o restituciji (¢lan 340. ZSP FBiH). Na ovaj nacin zakonodavac §titi prava koja bi
trebala biti realizirana u postupku denacionalizacije, odnosno restitucije, kada se
za to stvore neophodni uslovi, odnosno da se donese Zakon o denacionalizacijii,
odnosno restituciji.*

ZSP FBiH polazi od pretpostavke da se onaj ko je u zemljiSnim knjigama
upisan kao nosilac prava upravljanja ili koriStenja ili raspolaganja nekretninom,
odnosno prava koriStenja na neizgradenom gradevinskom zemlji$tu, smatra
vlasnikom nekretnine, ukoliko se ne dokaze suprotno, a druStveno vlasniStvo
nije pretvoreno u vlasniStvo druge osobe. Ona lica koja tvrde suprotno moraju
to dokazati u sudskom postupku (¢lan 341. stav 1. 1 2. ZSP FBiH). Problem na
koji nailazimo kod primjene pomenutih odredbi se ogleda u tome §to je u isto
vrijeme moglo egzistirati viSe izvedenih prava u korist viSe titulara, te su moguci
sporovi zainteresovanih i pravno legitimisanih lica. Problem predstavlja i pravna
presumpcija u pogledu upisanih prava. ZemljiSna knjiga kao javna knjiga mora
biti tacna i jasna u pogledu nosioca prava na nekretninama. U konkretnom slucaju
presumpcija titulara je neadekvatno zakonsko rjesenje, narocito ukoliko se uzmu
u obzir i odredbe stava 2. navedenog ¢lana. Ukoliko je titular odreden zakonom
ili odlukom suda ili nadleznog organa, onda se isti kao takav treba i registrovati.
Ovdje nedostaje ili obaveza titulara da svoje pravo preknjizi u odredenom roku ili
da po sluzbenoj duznosti uslijedi upis zakonom odredenog titulara.® Odredbama

0 1. Velié, ,,Zakon o stvarnim pravima - prelazne i zavrine odredbe®, 480.

ST 1. Velié, ,,Pretvorbe prava vlasnistva” u E. Hasi¢, et al., Praktikum za stvarna prava II dio,

2015, 485.

2 L. Velié, u L. Babi¢, et.al., Komentar Zakona o stvarnim pravima, Privredna Stampa d.o.o.
Sarajevo, Sarajevo 2014, 847.

3 Ibid., 848-849.
178



ANALI PRAVNOG FAKULTETA UNIVERZITETA U ZENICI

¢lana 343. ZSP FBiH je normiran upis vlasniStva u koje se pretvorilo pravo
kori$tenja na gradevinskom zemljistu.>*

Dok se odredbe ¢lana 339. ZSP FBiH, odnosno istovjetne odredbe ¢lana 325.
ZSP RS, odnose na neizgradeno gradevinsko zemljiste, odredbe ¢lana 346. ZGZ
FBiH*, odnosno odredbe ¢lana 330. ZSP RS se odnose na izgradeno gradevinsko
zemljiSte. Smisao ovih odredbi se ogleda u tome da zgrade koje su ostale u
drustvenom/drzavnom vlasniStvu do dana stupanja na snagu ovih zakona, danom
stupanja na snagu ovih zakona su, u nacelu, presle u vlasnistvo osoba privatnog i
javnog prava zajedno sa pripadaju¢im zemljistem.*

Odredba ¢lana 346. ZSP FBiH moze rijesiti samo ona izgradena gradevinska
zemljiSta, gdje se upis zgrade 1 prava na zemlji$tu trazi nakon stupanja na snagu
ZSP FBiH, pri ¢emu se pretvorba nije desila ve¢ na osnovu drugog zakona. U
najkra¢em, ovaj ¢lan ima u vidu samo ona zemlji$ta koja su dodijeljena u skladu

% Clan 343. ZSP FBiH glasi: ,,(1) Upis prava vlasni§tva nekretnine koje poti¢e od nekadasnjih

prava korisStenja neizgradenog gradevinskog zemljista u druStvenom, sada drzavnom vlasnistvu
provest ¢e se po pravilima zemljiSnoknjiznog prava, ako ovim zakonom nije nesto drugo propisano.
(2) Zemljisnoknjizni sud ¢e na zahtjev osobe, koja za to ima pravni interes dopustiti brisanje
drustvenog, sada drzavnog vlasnisStva i prava koriStenja, te ¢e upisati pravo vlasnistva u korist
osobe, koja je kao nosilac prava koristenja bila upisana u zemljisnoj knjizi. (3) ZemljiSnoknjizni
sud dopustit ¢e brisanje drustvenog vlasnistva, te ¢e upisati pravo vlasniStva u korist osobe, koja
u zemljiSnim knjigama nije upisana kao nosilac prava koriStenja neizgradenog gradevinskog
zemljiSta, na osnovu rjesenja o oduzimanju zemljista iz posjeda prijasnjega vlasnika ili korisnika
i davanju zemljista na koriStenje radi gradenja ili ugovora o medusobnim pravima i obavezama,
sklopljenim u skladu s uslovima utvrdenim u rjeSenju o davanju na koristenje gradevinskoga
zemljiSta. (4) ZemljiSnoknjizni sud dopustit ¢e upis prava vlasniStva u korist osobe, koja u
zemljiSnim knjigama nije upisana kao nosilac prava koriStenja neizgradenog gradevinskog
zemljiSta, a ne moze predociti isprave navedene u stavu 3. ovoga ¢lana, ako ona pravosnaznom
presudom dokaze da je stekla to pravo. (5) Ako je pravo koriStenja preneseno na vise osoba
uzastopce, upis ¢e se provesti u korist zadnjeg nosioca tog prava na neizgradenom gradevinskom
zemljiStu, ako dokaZe neprekinuti niz izvanknjiznih sticanja od knjiznoga prednika do sebe.
(6) Ko tvrdi da je pravo koristenja na neizgradenom gradevinskom zemljistu u meduvremenu
izvanknjizno prestalo, treba to dokazati pred sudom da bi se na osnovu sudske odluke izbrisalo to
pravo odnosno pravo vlasnistva u koje se ono pretvorilo.”

55 (lan 346. ZSP FBiH glasi: ,,(1) Ako do stupanja na snagu ovog zakona nije uspostavljeno

pravno jedinstvo zemljiSta i zgrade po odredbama posebnog zakona, vlasnik zgrade stice pravo
vlasnistva na zemlji$tu ispod zgrade i na onu povrsinu, koja je, po regulacionom planu ili planu
parcelacije, namijenjena da sluzi za redovnu upotrebu zgrade. (2) Ako regulacionim planom ili
planom parcelacije nije utvrdena povrsina zemljista, koje je potrebno za redovnu upotrebu zgrade,
tu povrsinu utvrduje nadlezni organ uprave za imovinskopravne poslove, uz prethodno misljenje
op¢inskog organa uprave nadleznog za poslove urbanizma. (3) Na zemljistu iz stava 1. ovog
¢lana nece se uspostaviti pravno jedinstvo zemljiSta i zgrade prije okoncanja postupka revizije po
Zakonu o gradevinskom zemljistu Federacije Bosne i Hercegovine.* (,,Sluzbene novine Federacije
BiH* br. 25/03).

6 P. Simonetti, ,,Uspostavljanje prava vlasnitva na izgradenom gradevinskom zemljistu u

drustvenom/drzavnom vlasniStvu u Republici Hrvatskoj i Bosni i Hercegovini®, 610.
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sa Zakonom o gradevinskom zemljiStu (do stupanja na snagu ZSP FBiH od kada
se primjenjuje ¢lan 363. ovog zakona), ali je zgrada zavrSena nakon stupanja na
snagu ZSP FBiH.”’

Odredbama c¢lana 347. do 349. ZSP FBiH se regulira sjedinjenje zgrade 1i
zemljiSta zavisno o tome je li zgrada bila upisana i kakva su prava bila upisana
na zemljistu.

U Br¢ko distriktu Bosne 1 Hercegovine je transformacija prava na gradskom
gradevinskom zemljiStu izvrSena Zakonom o vlasniStvu i drugim stvarnim
pravima Brc¢ko distrikta Bosne i Hercegovine®® (u daljem tekstu: ZV BDBiH)
jos 2001. godine. Odredbama ¢lana 205. stav (2) ZV BDBIiH je propisano da
pravo koriStenja izgradenog gradskog gradevinskog zemljiSta dok na njemu
postoji gradevina (trajno pravo koristenja zemljiSta) postaje stupanjem na snagu
ovog zakona pravo gradenja dotadaSnjeg nosioca tog prava ili njegovog pravnog
sljedbenika.*

Ukidanje ustanove drustvenog vlasniStva i reintegracija privatnog vlasniStva
na nekretninama, bez obzira na zakone, jo§ uvijek nije realizirano. U praksi
se sve CeS¢e nailazi na prepreke u sprovodenju novih zakona koje nas koce
u napretku i prakticnoj realizaciji pravnih promjena koje bi nam omogudile i
krupne ekonomske promjene.®

5. Kritika uspostave prava vlasniStva na gradevinskom zemljiStu u
druStvenom/drzZavnom vlasniStvu u Korist vlasnika zgrade

Denacionalizacija® gradskog gradevinskog zemljista u FBiH i RS je zapoceta
2003. godine kada je Visoki predstavnik za BiH nametnuo istovjetne zakone
o gradevinskom zemljiStu u oba entiteta, a nastavljena je donoSenjem zakona
o stvarnim pravima. Sama denacionalizacija gradskog gradevinskog zemljista
nije nuzno znacila da se vrsi restitucija® biv§im vlasnicima. Restituciju treba

57 Sire o tome: M. Povlaki¢, ,,Pretvorba prava na gradskom gradevinskom zemljiitu — Neverending
story?*.

38 Zakono o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima Bréko distrikta Bosne i Hercegovine, ,,Sluzbeni
glasnik Br¢ko distrikta Bosne 1 Hercegovine®, br. 11/01, 8/03, 40/04 i 19/07.

%O uknjizbi drzavnih sredstava u zemljisnoj knjizi u Bréko distriktu Bosne i Hercegovine

vidjeti u: F. Latifovi¢, ,,Neke temeljne odrednice nastanka i transformacije javne imovine u Brcko
distriktu Bosne i Hercegovine —II dio*, ZIPS, Privredna Stampa Sarajevo, Priru¢nik 7 — Drustvena
svojina, broj 1381, godina 39, 2018, 10.

0" L. Veli¢, ,,Pravo gradenja”, 36.

1 Opseznu analizu denacionalizacije vidi kod: P. Simonetti, Denacionalizacija, Pravni fakultet

Sveucilista u Rijeci, Rijeka 2004.

62 Sire o restituciji kao nuznom i prateéem procesu transformacije zemljista u Bosni i Hercegovini
vidi u: H. Kofrc/B. Mesi¢, ,,Restitucija, kao nuzan i prate¢i proces transformacije vlasniStva u
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shvatiti kao mjeru usmjerenu sa ciljem da se ispravi nepravicnost legalnih, ali
upitno legitimnih akata, koji su doveli do oduzimanja privatnog vlasnistva.
Drugim rijecima, restitucija je proces koji imanentno mora dovesti do vracanja
u pravno stanje, koje je na imovinskim dobrima postojalo prije podrzavljenja
istih, bilo da se radi o uspostavljanju tog stanja u naturalnom ili u novéanom
obliku.® Aktuelno zakonodavstvo u Bosni i Hercegovini jo$ uvijek nije dalo
jasan odgovor u kontekstu restitucije. Zapravo, putem propisa o stvarnim pravima
definirani su pocetni okviri o restituciji, iako bez osiguranja cijelog niza resursa
(organizacionih, materijalno-finansijskih itd.), ovaj proces je gotovo nemoguce
provesti.** Kada su u pitanju gradska gradevinska zemljista, zakoni o restituciji
bice i bespredmetni.®

Pretvorbom trajnog prava koristenja na gradevinskom zemljistu u drustvenom
vlasni$tvu u pravo vlasnistva, dosadasnji je vlasnik zgrade postao vlasnik na
zemljiStu pod zgradom i na onoj povrsini zemljiSta koje je sluzi za redovnu
upotrebu zgrade. Zemljiste 1 zgrada postaju jedinstvena nekretnina u vlasnistvu
vlasnika zgrade. Samo odreden postotak sticatelja prava vlasnistva spada u krug
bivsih vlasnika ili njihovih pravnih sljednika koji u slucajevima sticanja prava
vlasniStva ne sti¢u pravo vlasniStva na cijeloj ranijoj parceli, nego samo na onom
njenom dijelu na kojem je izgradena zgrada i na dijelu koji sluzi njenoj redovnoj
upotrebi.

Negativne pravne 1 privredne posljedice uspostave prava vlasniStva na
gradevinskom zemljiStu u drustvenom/drZzavnom vlasniStvu u korist vlasnika
zgrade se ogledaju u tome da je besplatno otudeno veliko narodno bogatstvo.
Sticatelji prava vlasniStva na gradevinskom zemljistu pribavili su bez naknade
izvor stalno rastuce vrijednosti (gradevinsko zemljiSte) zahvaljujuéi polozaju
nekretnine 1 stalnom ulaganju tudeg kapitala u komunalnu infrastrukturu i
druge komponente koje uticu na rast cijene gradevinskog zemljista, bez ikakvog
ulaganja i rizika vlasnika gradevinskih Cestica.®® Jedinice lokalne samouprave
koje moraju osiguravati sredstva za komunalnu infrastrukturu vlasnice su samo
onog izgradenog zemljiSta na kojem su njihove zgrade i1 vrlo malih povrSina
neizgradenog gradevinskog zemljista.®’

Bosni i Hercegovini, s uporedno-pravnom analizom®, Zbornik radova ,, Aktualnosti gradanskog
i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse”’, Mostar, 14/2016, 375-394.

9 E. Hagi¢/A. Musli¢, ,,Podrzavljenje imovinskih dobara, te pravna priroda restitucije u Bosni
i Hercegovini u svjetlu priblizavanja Bosne i Hercegovine evroatlanskim integracijama‘,
Pravni fakultet Univerziteta u Bihacu i Centar za druStvena istraZivanja Internacionalnog Burc
univerziteta, 426.

4 Ibid.

5 M. Povlakié¢, Transformacija stvarnog prava u Bosni i Hercegovini, 166.
66 P, Simonetti, Prava na gradevinskom zemljistu (1945.-2007), 460.

7" P. Simonetti, ,,Vlasnistvo i njegove transformacije, jamstvo i zastita u ustavnom poretku Republike
Hrvatske®, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, Rijeka, vol. 31, br. 1/2010, 354.
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Smatramo da pravni rezim gradskog gradevinskog zemljista u FBiH i RS
ima velike nedostatke jer ne postoji strategija zadrzavanja ovog vrijednog
resursa u vlasni$tvu drzave. Rjesenje u Brcko distriktu Bosne 1 Hercegovine u
nego ono koje je na snazi u FBiH i RS. U Br¢ko distriktu Bosne i Hercegovine
transformacija prava na gradskom gradevinskom zemljiStu je, kao S§to je ve
ranije re¢eno, izvrSena Zakonom o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima Brcko
distrikta Bosne i Hercegovine jo§ 2001. godine. Gradsko gradevinsko zemljiste
je ostalo u drzavnom vlasniStvu (zakonom je preciziran titular, a to je Brcko
distrikt Bosne i Hercegovine), a nosioci prava trajnog koriStenja na gradskom
gradevinskom zemljiStu postali su ex lege nosiocima prava gradenja (¢lan 205.
stav 2. ZV BDBiH). Na ovaj nacin gradsko gradevinsko zemljiste je zadrzano u
javnom vlasniStvu, a Sto nadalje omogucava niz beneficija (kao Sto je efikasno
provodenje prostornog uredenja). Slazemo se sa stavom profesora Simonettija
koji, izmedu ostalog, navodi da je u Bosni i Hercegovini, kao i u Republici
Hrvatskoj ucinjena greSka sa dalekoseznim posljedicama S$to je trajno pravo
koristenja koje je pripadalo vlasnicima zgrada pretvoreno u pravo vlasnistva,
odnosno u pravo suvlasniStva nekretnine u etaznom vlasniStvu, umjesto u pravo
gradenja koje bi trajalo dok postoji zgrada, a nakon toga bi zemljiStem raspolagao
grad ili op¢ina. Nije postojala ni pravnodogmatska osnova za ovu pretvorbu jer
je pravo koristenja radi gradenja, kao 1 trajno pravo koriStenja na izgradenom
gradevinskom zemljiStu u drustvenom vlasnistvu, pravi ekvivalent prava gradenja
ili superficijarnog prava, a ne prava vlasnistva. Tako su gradovi i op¢ine ostali
bez zemljista, a bivsi vlasnici zemljiSta bez naknade, dok su nositelji stanarskog
prava koji su otkupili stanove kao 1 ostali sticatelji prava vlasni§tva na zgrade
koje su bile u drustvenom vlasniStvu, postali vlasnici (suvlasnici) izgradenog
gradevinskog zemljista bez naknade.®®

6. Prijedlog novog Zakona o gradevinskom zemljiStu FBiH

Odredbama ¢lana 371. stav (2) Zakona o stvarnim pravima FBiH je propisano
da ¢e se propisi o gradevinskom zemljistu usaglasiti sa odredbama ovog zakona u
roku od trimjeseca od dana pocetka primjene ovog zakona. lako se po¢etkom 2014.
godine poceo primjenjivati Zakon o stvarnim pravima, propisi o gradevinskom
zemljiStu jo$ uvijek nisu usaglaseni sa odredbama Zakona o stvarnim pravima.
Vlada FBiH je utvrdila Prijedlog novog Zakona o gradevinskom zemljiStu (u
daljem tekstu: Prijedlog). Prijedlog broji ukupno 37 ¢lanova, za razliku od ranijeg
Zakona o gradevinskom zemljistu koji broji ukupno 97 ¢lanova.

P Simonetti, ,,Ustanova prava gradenja prema radnom nacrtu Zakona o stvarnim pravima

Federacije Bosne i Hercegovine i Republike Srpske “, Zbornik radova ,, Aktualnosti gradanskog
i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse”, Mostar, 6/2008, 26.
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Prijedlogom se ureduje raspolaganje i nacin odredivanja, sticanje prava i
prestanak statusa javnog ili opéeg dobra na zemljiStu u gradovima, naseljima
urbanog karaktera i drugim podruc¢jima predvidenim za izgradnju gradevina,
nacin koriStenja i upravljanja tim zemljiStem, kao 1 naknade koje se placaju
prilikom izgradnje gradevina na tom zemljiStu (¢lan 1. Prijedloga). Gradevinskim
zemljiStem se smatra izgradeno i neizgradeno zemljiSte u gradovima i naseljima
urbanog karaktera, kao i drugo zemljiste koje je prostorno-planskim dokumentima
namijenjeno za izgradnju gradevina i druge zahvate u prostoru u skladu sa vaze¢im
propisima o prostornom uredenju i gradenju (¢lan 2. Prijedloga). U Prijedlogu
se ne pravi razlika izmedu gradskog gradevinskog zemljiSta koje je u skladu
sa ranijim propisima (Zakon o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog
zemljista iz 1958. godine itd.) bilo isklju¢ivo u drustvenom vlasnistvu, 1 ostalog
gradevinskog zemljiSta koje je moglo biti u privatnom vlasni$tvu, nego svo
gradevinsko zemljiSte ima isti status. Gradevinsko zemljiSte smatra se dobrom od
opceg interesa (¢lan 3. stav 1. Prijedloga), Sto je identi¢no odredbama ¢lana 8. stav
2. Zakona o stvarnim pravima, a kojima je takoder normirano da je gradevinsko
zemljiSte dobro od opceg interesa. Nadalje, odredbama stava 2. ¢lana 3. Prijedloga
je propisano da se izgradnja objekata na gradevinskom zemljistu provodi u skladu
sa vazecim propisima i prostorno — planskim dokumentima. Odredbama ¢lana
4. Prijedloga je normirano raspolaganje i upis u javni registar. Gradevinskim
zemljiStem raspolazu njegovi vlasnici, pod uslovima i uz ogranic¢enja odredena
ovim zakonom i drugim vaZe¢im propisima (Clan 4. stav 1. Prijedloga).
Gradevinsko zemljiSte koje je u zemljiSnoj knjizi evidentirano kao drustveno,
drzavno vlasni$tvo, opStenarodna imovina ili erar bez upisanog prava koriStenja
drugog lica, ako po sili zakona nije postalo vlasnis$tvo drugog lica, nakon stupanja
na snagu ovog zakona upisat ¢e se kao vlasnistvo opcine, opéine u sastavu grada
Sarajeva ili grada na ¢ijem se podrucju nalazi, shodno odredbama Zakona o
stvarnim pravima, ukoliko posebnim zakonom nije drugacije uredeno (¢lan 4. stav
2. Prijedloga). Upisat ¢e se i gradevinsko zemljiSte evidentirano kao drustveno
odnosno drzavno vlasniS$tvo sa upisanim pravom upravljanja, raspolaganja ili
koriStenja u korist drustveno-pravnih subjekata koji viSe ne egzistiraju, nemaju
utvrdene pravne sljednike ili nisu upisani u odgovarajuce javne registre (¢lan 4.
stav 3. Prijedloga).®”” Po naSem misljenu, odredbe ¢lana 4. Prijedloga predstavljaju

% Qstale odredbe &lana 4. ovog Prijedloga glase: ,,(4) lzuzetno od odredbi stava (2) i (3) ovog
¢lana gradevinsko zemljiSte koje je vaze¢im prostorno-planskim aktom predvideno za izgradnju
saobracajne ili energetske infrastrukture od znacaja za Federaciju Bosne i Hercegovine ili kanton,
nakon stupanja na snagu ovog zakona upisat ¢e se kao vlasnistvo Federacije Bosne i Hercegovine
ili kantona na ¢ijem se podrucju nalazi, zavisno od toga ko je donosilac prostorno-planskog
akta kojim je izgradnja te infrastrukture predvidena. (5) Upis gradevinskog zemljista u skladu
s odredbama stava (2), (3) i (4) ovog ¢lana svojim aktom odreduje opéinsko ili gradsko vijece,
koji akt nezadovoljna strana moze osporavati pred nadleznim sudom u parni¢énom postupku. (6)
Akt op¢inskog ili gradskog vijeca iz stava (5) ovog ¢lana predstavlja osnov za u upis u zemlji$noj
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njegov najbitniji dio iz razloga $to su gradevinska zemljiSta koja su u zemljiSnoj
knjizi evidentirana kao druStveno, drzavno vlasniStvo, opStenarodna imovina
ili erar, pravile odredene probleme u praksi. Tako naprimjer, odredbama ¢lana
71. stav 2. Zakona o prostornom uredenju i gradenju Tuzlanskog kantona™ je
propisano da se strankom u postupku smatra podnosilac zahtjeva kao i vlasnik
ili posjednik parcele koja neposredno granici sa predmetnom parcelom na kojoj
se trazi izgradnja objekta. U slucajevima kada je u B listu zemljiSnoknjiznog
izvatka kao vlasnik susjedne parcele upisana opStenarodna imovina ili erar,
nadleZzni organi uprave prilikom izdavanja urbanisticke saglasnosti ne znaju
koga da ukljuce u svojstvu stranke kao vlasnika susjedne parcele. U konkretnom
slu¢aju problem je jos veci ukoliko se radi o situaciji kada je potrebna saglasnost
vlasnika susjedne parcele za izgradnju objekta na odredenoj udaljenosti od
granice parcele. Ukoliko bi se usvojio Prijedlog u ovakvom obliku, prevaziSao
bi se problem neregulisanog statusa drzavne imovine u najSirem smislu, Sto bi
olakSalo mnoge probleme sa kojima su suocene jedinice lokalne samouprave.
Medutim, sa druge strane smatramo bitnim napomenuti da bi na ovaj nacin
drzava ostala bez znac¢ajne imovine, a koja bi presla u vlasnistvo jedinica lokalne
samouprave. Smatramo da bi bilo svrsishodnije da se status ove imovine normira
Zakonom o drZzavnoj imovini, te bi se na taj na¢in premostile poteskoce sa kojima
se svakodnevno suocavamo u praksi.

Smatramo da su vrlo bitne odredbe ¢lana 10. Prijedloga, a kojima je propisano
da na gradevinskom zemlji$tu koje je u zemljiSnoj knjizi upisano kao javno dobro
ili opée dobro (dobro u opcoj upotrebi), a u stvarnosti je izgubilo funkcije ili
osobine koje su bile osnov za sticanje 1 upis tog svojstva, op¢insko ili gradsko
vije¢e svojom odlukom moze utvrditi prestanak svojstva javnog ili opéeg dobra,
u kom slucaju to zemljiste postaje vlasnistvo jedinice lokalne samouprave na
¢ijem se podrucju nalazi, ukoliko posebnim zakonom nije drugacije uredeno.
Na ovaj nacin ¢e jedinice lokalne samouprave dobiti pravni osnov za promjenu
upisa javnog ili opéeg dobra koje u naravi to viSe nisu (npr. vodno dobro koje
je u naravi zaravnjena livada, a koja predstavlja pogodnu lokaciju za izgradnju
stambenih ili poslovnih objekata).

Regulacija pitanja naknada na gradevinskom zemljiStu je predvidena
odredbama ¢lanova 15-23. Prijedloga, a kojima su predvidene dvije vrste naknada
koje bi placao investitor (naknada za pogodnost lokacije - jednokratna renta i
naknada za uredenje gradevinskog zemljista).

Odredbama c¢lanova 24-31. Prijedloga je propisan prenos vlasniStva, obaveza
prodaje i pravo prece kupnje na gradevinskom zemljistu. Vlasnik neizgradenog
1 neoptere¢enog zemljiSta na kome je regulacionim planom ili drugim detaljnim

knjizi i dostavlja se na provodenje nadleznom zemljisnoknjiznom uredu.

70 Zakona o prostornom uredenju i gradenju Tuzlanskog kantona, ,,Sluzbene novine Tuzlanskog
kantona”, br. 6/11, 4/13, 15/13, 2/16 1 4/17.
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planom uredenja prostora planirana izgradnja infrastrukture ili gradevine javne
namjene koje ne moze biti vlasnik, moze to zemljiSte prenijeti u vlasnistvo
jedinice lokalne samouprave ili javnopravnih tijela. Na ovaj na¢in moZze postupati
i vlasnik neizgradenog zemljiSta na kome ne moze graditi jer se ne moze formirati
gradevinska parcela u skladu sa regulacionim planom ili drugim detaljnim
planom uredenja prostora (¢lan 24. Prijedloga). Ovakvim zakonskim rjeSenjem
se sa jedne strane vlasnicima gradevinskog zemljista pruza sigurnost, dok se sa
druge strane omogucava racionalno upravljanje gradevinskim zemljiStem.

7. Zakljucak

Entiteti 1 Brc¢ko distrikt Bosne 1 Hercegovine imaju razliit pravni rezim
gradevinskog zemljiSta. U entitetima je zakonodavac imao opredjeljenje da
se izvrSi denacionalizacija 1 reprivatizacija gradskog gradevinskog zemljista.
Medutim, sama denacionalizacija nije nuzno znacila i restituciju, odnosno povrat
ranijim vlasnicima. Denacionalizacija je zapoceta Zakononima o gradevinskom
zemljiStu koje je 2003. godine nametnuo Visoki predstavnik u istovjetnom
tekstu u oba entiteta, a ovaj proces dovrSava Zakon o gradevinskom zemljistu
iz 2006. godine u RS, odnosno Zakon o stvarnim pravima iz 2013. godine u
FBiH. Negativne pravne i privredne posljedice uspostave prava vlasniStva na
gradevinskom zemljiStu u drustvenom/drZzavnom vlasniStvu u korist vlasnika
zgrade se ogledaju u tome da je besplatno otudeno veliko narodno bogatstvo. U
entitetima ne postoji strategija zadrZzavanja ovog vrijednog resursa u vlasnistvu
drzave.

Rjesenje u Brcko distriktu Bosne i Hercegovine u pogledu gradskog
snazi u FBiH i RS. U Brcko distriktu Bosne 1 Hercegovine transformacija prava
na gradskom gradevinskom zemlji$tu je izvrSena Zakonom o vlasniStvu i drugim
stvarnim pravima Brc¢ko distrikta Bosne i Hercegovine jos 2001. godine. Gradsko
gradevinsko zemljiSte je ostalo u drzavnom vlasnistvu (zakonom je preciziran
titular, a to je Brcko distrikt Bosne i Hercegovine), a nosioci prava trajnog
koriStenja na gradskom gradevinskom zemljiStu postali su ex /ege nosiocima
prava gradenja (¢lan 205. stav 2. Zakona o vlasniStvu i1 drugim stvarnim pravima
Brcko distrikta Bosne i Hercegovine). Na ovaj nacin gradsko gradevinsko
zemljiSte je zadrzano u javnom vlasniStvu.
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THE CURRENT LEGAL FRAMEWORK OF THE
MUNICIPAL BUII.DILNA(‘EVLAN D IN DOMESTIC

Summary

This work tries to explain the legal framework of the municipal building
land in domestic law. Before the passing of the new entity building land laws
in 2003, municipal building land in our country could exclusively be state or
public property, without the possibility to become or to revert to private property.
Aforementioned entity building land laws have partially transformed the right of
use of building land into the right of ownership, while in the entity of Republika
Srpska the new Building Land Act in 2006 made a step further in this direction
by allowing restitution of the nationalized building land to previous owners,
abolishing right of use and specifying procedure for the entry of ownership right
in land registers after transformation.

The basic intention of the transitional provisions of Property Rights Act
of Federation of Bosnia and Herzegovina entity and Property Rights Act of
Republika Srpska entity is to create a transitional civil law regime for the period
of transformation from socialist legal system into modern European continental
civil law system. Both of the property rights acts contain different transitional
provisions regarding the building land, depending on that if it is land built on or
land not built on.

At the end of this work author has given commentary on the draft of new
Building Land Act of Federation of Bosnia and Herzegovina entity.

Keywords: municipal building land, public ownership, property rights
relations, transformation of property rights
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