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UVODNA
NAPOMENA

| pored promijenjenog drustvenog
uredenja, Ustavom i medunarodnim
konvencijama proklamiranog prava na
privatnu imovinu, uvodenja trzisnog
privredivanja i poodmaklog procesa tranzicije i
privatizacije, u pravnom sistemu Bosne i
Hercegovine nerijetko se primjenjuju odredene
kategorije i zakoni tipi¢ni za bivsi socijalisticki
sistem, kao sto je bio slucaj sa Zakonom o
gradevinskom zemljistu. Reguliranje
imovinsko-pravnih odnosa na gradevinskom
zemljistu, njegovo izuzimanje,
podrustvljavanje i stavljanje izvan prometa
pocinje Zakonom o nacionalizaciji FNRJ, kojim
su izgradena i neizgradena gradevinska
zemljiSta na podrucju grada i naselja gradskog
karaktera po sili Zakona presla u drustveno
viasnistvo. Ovi procesi u Bosni i Hercegovini
su nastavljeni Zakonom o gradevinskom
zemljistu u drustvenoj svojini iz 1974. godine,
te Zakonom o gradevinskom zemljistu iz 1986.
godine, koji je sa promjenama iz 1990. godine
bio preuzet u Federaciji Bosne i Hercegovine
bez daljih izmjena, i u Republici Srpskoj, gdje
je u vise navrata mijenjan.

Temeljne promjene koje su se desile u
bosanskohercegovackom drustvu, globalno
promijenjene okolnosti u vezi s ovim, Odluka
Ustavnog suda BiH iz februara 2000. godine,
koja se izmedu ostalog odnosi i na
gradevinsko zemljiste, Odluka visokog
predstavnika kojom su uvedena ograni¢enja u
vezi sa raspolaganjem gradevinskim
zemljistem i njegovim dodjelama, te zahtjevi
velikog broja subjekata, posebno iz privrednog
Zivota, kao i prakticara i teoreticara,
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predstavijaju razloge i okolnosti zbog kojih je
pokrenut proces Ciji je cilj adekvatno uredenje
pitanja gradevinskog zemljista u aktuelnom
drustveno-ekonomskom trenutku, kroz
odgovarajuca zakonska rieSenja uskladena na
prostoru Bosne i Hercegovine. Rezultat tog
procesa je Zakon o gradevinskom zemljistu,
koji je, za Federaciju Bosne i Hercegovine i za
Republiku Srpsku, visoki predstavnik za
Bosnu i Hercegovinu nametnuo 15. maja
2003. godine, a Zakon je stupio na snagu 16.
maja 2003. godine.

Novi zakon o gradevinskom zemljistu u ovu
oblast uvodi znacajno izmijenjen pristup, Sto
se posebno ogleda u:

e odredivanju privatnog i drZavnog
vlasnistva na gradevinskom zemljistu;
e stavljanju gradevinskog zemljista u
promet;
e transparentnijem postupku dodjele
zemljista;
e smanjenju propisanih naknada;
e zahtjevu za reviziju izvrsenih dodjela
nakon 6. aprila 1992. godine;
e povratu zemljiSta utvrdenog kao
gradevinsko, koje nije privedeno namjeni, i
e prijenosu ovlasti u vezi sa raspolaganjem
predmetnim zemljiStem s Ureda visokog
predstavnika na domace organe viasti.

U vezi sa Zakonom i njegovom primjenom,
u organizaciji Uprave za geodetske i
imovinsko-pravne poslove Federacije BiH,
Uprave za geodetske i imovinsko-pravne
poslove Republike Srpske i Ureda visokog
predstavnika za Bosnu i Hercegovinu, u
saradnji sa Ministarstvom za prostorno

uredenje i zastitu okolisa Federacije BiH i
Ministarstvom za prostorno uredenje,
gradevinarstvo i ekologiju Republike Srpske,
za sve opcine u Bosni i Hercegovini su tokom
jula i augusta 2003. godine odrZzana
savjetovanja o temi "Primjena novog zakona o
gradevinskom zemljistu". Na savjetovanjima
su ucestvovali predstavnici kantona, opcina,
zvanicnici sluzbi za imovinsko-pravne i
geodetske poslove i urbanizam, te opcinski
pravobranioci. Savjetovanjima je prisustvovalo
oko 475 ucesnika.

Prvenstvena namjera odrZzanih
savjetovanja bila je promovirati bolje
razumijevanje novog zakonodavstva i njegove
prakti¢ne primjene, predstaviti odnos ovog
zakona sa drugim relevantnim zakonima, te
pruZiti odgovarajuca objasnjenja i odgovore
na karakteristicna pitanja u vezi s primjenom
Zakona. Savjetovanja su putem uporednog
prikaza omogucila prakti¢an uvid u ranije
odluke sudskih i upravnih organa.
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Zakon o gradevinskom zemljistu - usporedba
novih i ranije vaZecéih rjesenja, upravna i
sudska praksa i prakti¢na primjena

Autor: Ismet Velic, dipl. pravnik, pomocnik direktora za imovinsko-pravne i opce poslove,
Uprave za geodetske i imovinsko-pravne poslove Federacije BiH

Zakon o gradevinskom zemljistu (SluZbeni list
SRBIH, broj: 34/86, 1/90, 29/90, 3/93 i 13/94)
iz 1986. godine propisivao je ¢lanom 1 uvjete,
nacin i vrijeme prestanka prava na
gradevinskom zemljistu, te je ¢lanom 2 ovo
zemljiste odredivao kao dobro od opceg
interesa, dok novi zakon o gradevinskom
zemljistu, koji je nametnuo Vvisoki predstavnik
za BiH (Sluzbene novine Federacije BiH, broj
25/03) 15. maja 2003. godine, ¢lanom 1
ureduje uvjete i nacin sticanja prava na
zemljistu u gradovima i naseljima gradskog
karaktera te drugim podrucjima predvidenim
za stambenu i drugu kompleksnu izgradnju,
vriieme prestanka tih prava, nacin koristenja
gradevinskog zemljista i upravljanja njime, kao
i naknade za koristenje ovog zemljista. Zakon
iz 20083. godine je ¢lanom 2 kao gradevinsko
zemljiSte odredio:

1. Gradsko gradevinsko zemljiste -
odredeno je ¢lanovima 2, 4 i 12 Zakona.
Pod gradevinskim zemljistem se
podrazumijeva izgradeno i neizgradeno
zemljiSte u gradovima i naseljima gradskog
karaktera, koje je planovima za prostorno
uredenje i urbanistickim planovima
namijenjeno za izgradnju objekata u skladu
s odredbama Zakona o prostornom

uredenju (Sluzbene novine Federacije BiH,
broj 52/02).

2. Ostalo gradevinsko zemljiste - u skladu
sa ¢lanom 2 stav 2 Zakona, to je izgradeno
i neizgradeno zemljiSte namijenjeno za
izgradnju objekata u skladu s odredbama
Zakona o prostornom uredenju, koje se
nalazi izvan zona gradskog gradevinskog
zemljista, odnosno izvan gradova i naselja
gradskog karaktera.

Za razliku od Zakona o gradevinskom
zemljistu iz 1986. godine, koji je odredbama
Clana 4 gradsko zemiljiste definirao iskljucivo
kao drustveno, odnosno drZzavno viasnistvo, te
na njemu omogucéavao samo sticanje prava
propisanih Zakonom, a odredbama ¢lana 5
izricito iskljuc¢io mogucnost otudenja ovog
zemljista iz drustvenog/drzavnog vlasnistva,
Zakon iz 2003. godine uvodi jednu od
najznacajnijih novina, tako sto ¢lanom 4
propisuje da gradsko gradevinsko zemljiste
moZe biti u privatnom i u drZavnom vlasnistvu,
te ¢lanom 15 da se donoSenjem odluke o
odredivanju gradskog gradevinskog zemljista
ne mijenja karakter vlasnistva na ovom
zemljistu. Analogno datim definicijama,
Clanom 7 Zakona propisuje se da je gradsko
gradevinsko zemljiste u privatnom vlasnistvu u
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prometu, suprotno ranijim riesenjima, kada je
ovo zemljiste bilo izvan prometa. Novi zakon
je, u duhu i po logici date definicije, ¢lanom 39
odredio da vlasnik zgrade ili posebnog dijela
zgrade stupanjem Zakona na snagu sti¢e
pravo vlasnistva na zemljistu pod zgradom i
na onoj povrsini zemljista za koju je
regulacionim planom ili planom parcelizacije
utvrdeno da sluZi za redovnu upotrebu
zgrade. Ovo rjesenje zadrzava se i u ¢lanu
53, kada se radi o dodjeli zemljista i izgradnji
gradevine nakon stupanja na snagu Zakona,
dok je Zakonom iz 1986. godine, u skladu sa
Clanovima 39, 40 i 57, na predmetnom
zemljistu odredivano trajno pravo njegovog
koristenja. Novi zakon iz 2003. godine, u
pogledu navedenih odredbi je odraz
usaglasavanja rieSenja ovog zakona sa
riesenjima iz Zakona o vilasnicko-pravnim
odnosima (SluZzbene novine Federacije BiH,
broj 6/98 i 29/03), koji ¢lanom 12 propisuje da
vlasnik zgrade ima pravo viasnistva na
zemljistu na kojem je zgrada izgradena i na
zemljistu koje sluzi za redovnu upotrebu
zgrade, ako zakonom nije drugacije odredeno.
Znatno drugaciji pristup novim zakonom se

odreduje i pri predaji neizgradenog
gradevinskog zemljista opCini prije donosenja
rieSenja o preuzimanju zemiljista:

® Zakon iz 1986. godine ¢lanom 26 ovo je
pitanje uredio tako da raniji viasnik ima
navedenu mogucnost predaje, a opcina je
duZna preuzeti zemljiste. Izjava o predaji se,
kao sto je poznato, davala na zapisnik
opc¢inskom organu nadleZnom za imovinsko-
pravne poslove, a ako bi ovaj organ odbio
primiti izjavu na zapisnik, raniji viasnik mogao
je izjavu dostaviti pismeno. Ovdje se navodi i
primjer iz prakse, odnosno stav Vrhovnog
suda (presuda broj U-300/01 od 19.04. 2001.
godine), gdje se konstatira da je, u slucaju
predaje gradevinskog zemljista opcini putem
pismene izjave, prvostepeni organ duZan tu
izjavu bez odlaganja dostaviti nadleZznom
organu radi provodenja nastalih promjena u
zemljisnoj ili drugoj javnoj knjizi, u koju se
upisuju prava na nekretninama u smislu
odredbi ¢lana 26 stav 2 i 3, uz napomenu da
se u ovakvim sluCajevima nije donosio
nikakav pravni akt, jer se sama izjava, data na
zapisnik ili u podnesku, smatra valjanom
ispravom za provodenje uknjizbe.

e Novi zakon iz 2003. godine ¢lanom 24

propisuje da opcéinso vijece donosi riesenje o
preuzimanju iz posjeda neizgradenog
gradskog gradevinskog zemljista radi
privodenja trajnoj namjeni, odnosno radi
uredenja za gradnju, a u postupku
preuzimanja zemljista treba biti saslusan raniji
vlasnik, odnosno nosilac privremenog prava
na koristenje zemiljista. Dalje se, ¢lanom 25,
propisuje da raniji viasnik neizgradenog
gradskog gradevinskog zemljista u drZzavnom
vlasnistvu, odnosno nosilac privremenog
prava na Koristenje zemljista, i prije donoSenja
rjiesenja o preuzimanju zemljista moZe
ponuditi neizgradeno gradsko gradevinsko
zemljiste opCini, koja ima prvenstveno pravo
preuzimanja tog zemljista, a ukoliko opcinsko
vijeCe ne prihvati ponudu, raniji viasnik moZe
prenijeti pravo koristenja na trece osobe, ali
ne po niZoj cijeni od one Kkoja je ponudena
opcini.

Dakle, riesenja iz sada vaZeceg zakona u
pogledu predmetnog instituta ukazuju na
opredjeljenje zakonodavca za uspostavu
odredenog oblika prava prece kupovine, a ovim
je stvorena i mogucnost da se privremeno
pravo koristenja stavija u promet.

Dodjela gradskog gradevinskog zemljista

Zakon iz 1986. godine, ¢lanovima 47-51,
uredivao je pitanja dodjele gradskog
gradevinskog zemljista pravnim i fizickim
osobama riesenjem o dodjeli koje donosi
skupstina opcine, i to putem konkursa u pravilu,
ili putem neposredne pogodbe u taksativno
pobrojanim sluéajevima, koji su se generalno
odnosili na postojanje Sirih - opcih interesa. |
ovdje se navode odredeni primjeri iz prakse,
odnosno stavovi iz presude Vrhovnog suda, broj
U-284/97 od 08.01.1998. godine, kojom je
potvrdeno riesenje Federalne uprave za
geodetske i imovinsko-pravne poslove, broj
01-475-189/96 od 02.04.1997. godine. U
presudi se navodi da se trajno pravo
koristenja moZe utvrdivati samo u korist
viasnika zgrade koji su bili raniji vlasnici
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gradevinskog zemljista ili osoba koje su na

legalan nacin stekle pravo na Kkoristenje

gradevinskog zemljista, a u momentu

odlucivanja o utvrdivanju prava iz ¢lana 40

imaju legalan status korisnika tog zemljista.

Trajno pravo Koristenja moZe se odrediti u

korist vliasnika zgrade samo na osnovu

donesene odluke opcinskog vijeca, koje ima
pravnu mogucénost da gradevinsko zemljiste
dodjeljuje pravnim ili fizickim osobama radi

izgradnje gradevine, odnosno stambene ili

druge zgrade. Postoji riesenje Vrhovnog suda,

broj U-390/01 od 17.04.2002. godine, kojim je
potvrdeno riesenje Federalne uprave za
geodetske i imovinsko-pravne poslove, broj
05-31-23/2001 od 25.01.2001. godine, gdje
se precizira da u slucajevima kada je u pitanju
dodjela na koristenje gradskog gradevinskog
zemljiSta neposrednom pogodbom ne postoji
mogucnost Zalbe ni pokretanja upravnog
spora, jer se ne radi o aktu raspolaganja
zemljistem, za razliku od dodjele zemljista
putem konkursa.

Zakon iz 2003. godine, ¢lanovima 44-48,
regulirao je pitanja dodjele tako da opcinsko
vijece dodjeljuje neizgradeno gradsko
gradevinsko zemljiste radi izgradnje gradevina
uz praviénu naknadu. Zemljiste za tu namjenu
dodjeljuje se na osnovu:

e Javnog konkursa koji se objavijuje u
sredstvima informiranja, pod uvjetima, na
nacin i u postupku propisanim zakonom i
na osnovu njega donesenim propisima;

e Neposrednom pogodbom, iskijucivo za
izgradnju:

- vojnih objekata i objekata za sluZbene
potrebe drZavnih organa (bez mogucnosti
dodjele radi stambene izgradnje);

- objekata za potrebe stranih diplomatskih i
konzularnih predstavnistava;

- objekata javne komunalne infrastrukture.

Novi zakon uveo je pravilo da se fiziCkim
osobama ne moZe dodjeljivati gradsko
gradevinsko zemljiSte putem neposredne
pogodbe. Samo izuzetno, fiziCkoj osobi se
neposrednom pogodbom moZe dodijeliti
zemljiSte, odnosno druga parcela, i to u
postupku naknade za eksproprisano i izuzeto
zemljiste.

Novina zakona iz 2003. godine su i
odredbe iz ¢lana 46, koje propisuju da se
gradsko gradevinsko zemljiste u drZzavnom
vlasnistvu nece prioritetno dodjeljivati

osobama i ¢lanovima njihove obitelji koji su bili
nosioci stanarskih prava ili vlasnici imovine
koristene u stambene svrhe na dan 30. aprila
1991. godine. Novi su i propisi koji odreduju
da konkursna komisija nece uzeti u
razmatranje prijavu za dodjelu gradevinskog
zemljista niti dodijeliti zemljiste, ukoliko uz
prijavu nije priloZen dokaz da njen podnosilac,
odnosno clan njegove obitelji iz 1991. godine
ne koristi imovinu za koju je podnesen zahtjev
za povrat, u skladu s odredbama Zakona o
prestanku primjene Zakona o napustenim
stanovima Federacije Bosne i Hercegovine
(Sluzbene novine FBiH, broj 11/98, 38/98,
12/99, 18/99, 27/99, 43/99 i 31/01) i Zakona o
prestanku primjene Zakona o privremeno
napustenim nekretninama u svojini gradana
Federacije Bosne i Hercegovine (SluZbene
novine FBiH, broj 11/98, 29/98, 27/99 i 43/99).

Novi zakon zadrZao je ista rieSenja kao i
raniji kada je u pitanju mogucnost dodjele
gradevinske parcele na koristenje radi gradnje
za potrebe vise osoba koje su potpisale
ugovor o zajednickoj izgradnji, te osporavanje
rieSenja o dodjeli tuZbom u upravnom sporu
pred sudom.

Novi zakon znacajno isti¢e i dalje definira
ulogu pravobranioca u postupku dodjele
zemljista. U ¢lanu 16 Zakona propisuje se
obaveza opcinskom vije¢u da prije dodjele
gradevinskog zemljista pribavi misljenje
pravobranioca, kojim se potvrduje da je
predloZena dodjela u skladu sa vaZe¢im
zakonom, te da su procedure koje predvida
Zakon u cijelosti ispostovane. NadlezZni
pravobranilac je duZan dostaviti svoje
misljenje u roku od 15 dana nakon sto dobije
nacrt odluke. Zakonodavac je ovim
odredbama znatno pojacao ulogu
pravobranioca koji je, dakle, duZan preispitati
predloZene dodjele i potvrditi da su
ispostovani svi zakoni i procedure, $to
podrazumijeva svakako i njegovo aktivno
ucesce tokom cijelog postupka koji prethodi
konkretnoj dodjeli zemiljista.

Gubitak prava na koristenje zemljista
radi gradnje

Novi zakon je, u pogledu prava na
koristenje zemljista radi gradnje, u sustini
zadrZao rjesenja Zakona iz 1986. godine.
Tako je odredbama ¢lanova 49-53 propisao da
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fizicka odnosno pravna osoba gubi predmetno
pravo ako u roku od jedne godine od
pravosnaznosti rjesenja o dodjeli zemiljiSta na
koristenje radi gradnje podnese zahtjev da mu
se izda odobrenje za gradnju, odnosno ako u
roku od jedne godine nakon izdavanja
odobrenja za gradnju ne izvede preteZan dio
radova na gradevini, tj. izgradnju sa prvom
nadzemnom stropnom Konstrukcijom.

Nadalje, novi zakon propisuje i da se
smatraju nistavnim rjesenja o dodjeli
gradevinskog zemljista koja su u suprotnosti s
odredbama clana 46 o uvjetima i nacinu
dodjele putem konkursa, a fizicka osoba kojoj
bi mimo ovih odredbi bilo dodijeljeno
gradevinsko zemljiste gubi sva uknjiZzena
korisni¢ka prava, ostvarena na osnovu
rieSenja opcinskog organa uprave nadleZnog
za imovinsko-pravne poslove u skladu sa
¢lanom 50 Zakona. U navedenim slucajevima
prestanka prava na Koristenje zemljista radi
gradnje opcina je duZna osobi kojoj je to
pravo prestalo platiti gradevinsku vrijednost
nedovrsene zgrade, kao i propisane naknade.

llustracije radi, ovdje se navode primjeri iz
prakse: Odluka prvostepenog organa, broj
05/1-475-293/96 od 02.09.1996. godine,
kojom je utvrden prestanak prava na
koristenje gradskog gradevinskog zemljista,
jer Korisnik prava nije u zakonom
predvidenom roku od godinu dana podnio
zahtjev da mu se izda odobrenje za gradnju.
Drugostepeni organ je svojim rjesenjem, broj
01-475-298/98 od 10.07.1998. godine potvrdio
navedenu odluku, a Zalbu odbio, da bi Vrhovni
sud Federacije BiH svojom presudom: U-
433/99 od 18.10.2001. godine odbio tuzbu u
vodenom upravnom sporu i potvrdio rjiesenje
drugostepenog organa. Presudom se
potvrduje osnovanost rjesenja o gubitku prava
na koristenje zemljista radi gradnje zbog
prekoracenja zakonom propisanih rokova, te
se navodi kako je "neosnovana tvrdnja
tuZitelja da propisani rokovi za vrijeme ratne
opasnosti prestaju da vaze", jer se u
konkretnom slucaju radi o prekluzivnim
rokovima materijalnog prava propisanim u
Zakonu o gradevinskom zemljistu, koji se ne
mogu produZavati, izuzev za duZinu njihovog
trajanja u opravdanim slucajevima, niti
prekinuti, a ne mogu ni prestati za vrijeme
neposredne ratne opasnosti ili za vrijeme
ratnog stanja.

Raspolaganje nedovrsenom zgradom na
gradskom gradevinskom zemljistu

Novi zakon je ¢lanom 54 propisao da u
pogledu prometa, opterecivanja i nasljedivanja
nedovrsene zgrade na gradskom
gradevinskom zemljiStu vaZe odredbe Zakona
0 ogranicenju prometa, opterecivanja i
nasljedivanja ostvarenog prvenstvenog prava
koristenja zemljiSta radi gradnje i prava
koristenja zemljista radi gradnje. Prema tim
odredbama, nedovrsena zgrada uz saglasnog
opcinskog vije¢a moZe biti otudena, ako je
nosilac ostvarenog prvenstvenog prava na
koristenje zemljista radi gradnje, odnosno
prava na Koristenje zemiljiSta radi gradnje,
opravdanim razlozima bio sprije¢en nastaviti
gradnju (teska i trajna bolest, smrt ¢lana
obitelji, smanjenje broja ¢lanova obitelji,
razvod braka, preseljenje u drugo mjesto i
slicno). Pritom se upis prava KoriStenja vrsi na
kupca na osnovu Kupoprodajnog ugovora i uz
saglasnost opcinskog vijeca, a ukoliko nosilac
prava na koristenje zemljista radi gradnje ili
njegov nasljednik ne dobije saglasnost, op¢ina
je duzZna preuzeti zemijiste sa nedovrsenom
zgradom i platiti naknadu prema odredbama
Clana 51 Zakona u roku od tri mjeseca od
podnosSenja zahtjeva za pribavijanje
saglasnosti iz prethodnog stava.

Iz navedenih odredbi Zakona iz 2003.
godine proizlazi da su ovdje zadrZzana
dosadasnja rieSenja, te je definirano da se
nedovrsenom zgradom smatra zgrada na
kojoj je zavrsena faza prvog horizontalnog
zatvaranja prostora, do faze pribavijanja
upotrebne dozvole, prema odredbama Zakona
o0 prostornom uredenju.

Odredbama ¢lanova 62-75, Zakona iz
2003. godine za dodijeljeno gradsko
gradevinsko zemljiste na Koristenje radi
gradnje, propisano je placanje naknada.

Naknada za dodijeljeno zemljiste utvrduje
se rjesenjem o dodjeli zemljista i ukljucuje
naknadu za preuzeto zemljiste i naknadu iz
osnova prirodnih pogodnosti gradskog
gradevinskog zemljista i pogodnosti koje pri
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koristenju tog zemljista mogu nastati
postojanjem vec izgradene komunalne
infrastukture, a one nisu rezultat ulaganja
sredstava viasnika ili korisnika nekretnina -
renta.

Naknada troskova za uredenje tog
zemljiSta utvrduje se rjesenjem o urbanistickoj
saglasnosti, a naknada za koristenje gradskog
gradevinskog zemljista utvrduje se riesenjem
opcinskg organa uprave nadleZnog za
komunalne poslove. Naknada za gradsko
gradevinsko zemljiste pri dogradnyji i
nadzidivanju, te izgradnji pomoc¢nih objekata,
utvrduje se rieSenjem pri izdavanju odobrenja
za gradnju.

Placanje ovih naknada je pretpostavka za
izdavanje odobrenja za gradnju i uknjizbu
prava u javnom registru, nadleZznom za
vodenje evidencija o pravima.

Sredstva iz naknade za dodijeljeno
gradsko gradevinsko zemljiste na Koristenje,
naknade za uredenje gradskog gradevinskog
zemljiSta i naknade za koristenje gradskog
gradevinskog zemljista Koriste se za troskove
naknade ranijim vlasnicima, za troskove
urednja zemljista i troskove izrade prostorno-
planske dokumentacije. Fizicke osobe, kojima
su dodijeljene gradevinske parcele bez
naknade u periodu od 6. aprila 1992. godine
do stupanja na snagu Zakona i Cija su
prijeratna imovinska prava vracena, gube
pravo na oslobadanje od placanja naknade za
dodijeljeno zemljiste i duZne su tu naknadu
platiti, dok se istovremeno izvan snage
stavljaju sve odluke, uredbe i drugi propisi
kojima su bila regulirana predmetna
oslobadanja.

Gradsko gradevinsko zemljiste prema
pogodnostima se dijeli najvise na Sest zona,
koje se odreduju na osnovu poloZaja zemljista
i stepena njegove opremljenosti, sto ukljucuje:

® izgradene komunalne objekte i
instalacije, saobracajnu povezanost, vrstu
i kapacitet objekata za svakodnevno i
periodi¢no snabdijevanje;

® pokrivenost objektima za zdravstvenu
zastitu, skolstvo, kulturu i djeciju zastitu;

e prirodne i ekoloske uvjete Koristenja
zemljista, kao Sto su nagib terena,
orijentacija, osuncanost, temperatura
zraka, vjetrovi i zagadenost zraka.

Osnovicu za izrac¢unavanje visine rente

predstavija prosjecna konacna gradevinska
cijena iz prethodne godine po kvadratnom
metru korisne stambene povrsine, koju
odlukom utvrduje opcinsko vije¢e svake
godine, a najkasnije do 31. marta tekuce
godine, i ona se valorizira svaka tri mjeseca.
Prema iskustvu i zahtjevima iz prakse i
privrede, bitno je smanjenje visine rente po
kvadratnom metru korisne povrsine gradevine
koja Ce se graditi na gradskom gradevinskom
zemljiStu, utvrdene srazmjerno prosjecnoj
konacnoj gradevinskoj cijeni po zonama
gradevinskog zemljista, dok se naknada za
koristenje gradskog gradevinskog zemljista
odreduje u iznosu od 0,01% prema jedinici
povrsine zemljista (m2), odnosno prema
jedinici izgradene korisne povrsine. Clan 63
Zakona propisuje i to da niko ne moZe biti
osloboden placanja naknade utvrdene
Zakonom, osim u slu¢ajevima koje sam Zakon
precizira, te se stavljaju izvan snage sve
odluke, uredbe i drugi propisi koji su u
suprotnosti s ovim, odnosno kojima su bile
omogucene dodjele zemljiSta bez naknade.

Clan 96 novog zakona odreduje da,
stupanjem na snagu Zakona, po sili Zakona
prestaje drZzavno vilasnistvo na gradevinskom
zemljistu koje nije privedeno namjeni u skaldu
sa regulacionim planom, kada je u
drustveno/drZavno viasnistvo preslo na
osnovu odluke opcine, da prestanak
drustvenog/drzavnog vlasnistva i
uspostaviljanje ranijeg viasnicko-pravnog
odnosa rieSenjem (koje, dakle, ima
deklarativan karakter) utvrduje opcinski organ
uprave nadleZzan za imovinsko-pravne
odnose, a rjesenje se moZe osporavati
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Zalbom u postupku pred Federalnom upravom
za geodetske i imovinsko-pravne poslove.
Regulirano je takoder da se pravosnazno
rieSenje po sluZzbenoj duznosti dostavlja na
provodenje organu nadleZznom za evidenciju
prava na nakretninama.

Ove odredbe predstavijaju potpunu novinu
u odnosu na ranije vaZeci zakon, koji nije
predvidao mogucnost povrata, odnosno
promjene oblika vlasnistva na gradevinskom
zemljistu koje je preslo u drustveno/drZzavno
vlasnistvo, a pojavijuju se kao rezultat
prijedloga i zahtjeva diktiranih prakticnim
potrebama, odnosno Zivotom i stanjem na

terenu. Do donosenja novog zakona o
gradevinskom zemljistu, odredene mogucnosti
povrata izuzetih nekretnina bile su regulirane
jedino institutom deeksproprijacije iz ¢lana 32
Zakona o eksproprijaciji (SluZzbeni list SRBiH,
broj 12/87 i 38/89 i Sluzbeni list RBiH, broj
20/93 i 15/94), pa je, naravno, ovakva
zakonodavna rjesenja pratila i praksa
upravnih i sudskih organa (na primjer presuda
Vrhovnog suda Federacije BiH, broj U-
1834/98 od 27.07.2000. godine, kojom su
zauzetli stavovi u vezi s povratom
nacionaliziranog gradevinskog zemljista i
deeksproprijacijom).

KRATAK PREGLED ODREDBI KOJI OB.VIASVNJAVA RAZLOGE | SUSTINU REVIZIJE,
KAO POSEBNE | NOVE OBLASTI UVRSTENE U ZAKON O GRADEVINSKOM

ZEMLJISTU

Revizija izvrsenih dodjela gradevinskog

zemljista

Autori: Sanja Cerovsek, Sanja Hasanovi¢ i Edisa Pestek, OHR sluZbenici za imovinsko pravna pitanja

Revizija je, kao jedna od kljucnih reformi
novog zakona, uvrstena kako bi se stvorio
domaci pravni okvir za zastitu koristenja
zemljista u okviru Aneksa 7 Dejtonskog
mirovnog sporazuma, Koji tretira pitanja
raseljenih osoba i izbjeglica.

Revizija je uvedena i kao zamjena za
Odluku visokog predstavnika od 27. aprila
2000. godine, koja je regulirala zabranu
raspolaganja imovinom u
drustvenom/drZzavnom vlasnistvu, a prestala je
da vaZi 16. maja 2003. godine. Cilj ove novine
je zastita prava kako ranijih, tako i sadasnjih
viasnika zemljista.

U skladu sa Aneksom 7 Dejtonskog
mirovnog sporazuma, izbjeglice i raseljene
osobe "imaju pravo na povrat imovine koja im
je bila oduzeta za vrijeme rata", bez obzira na
to o kojoj je vrsti imovine rije¢. U toku ratnih
Sukoba i u godinama koje su slijedile, mnoga
prava vezana za koristenje zemiljista u

drustvenom/drZavnom viasnistvu bila su
uskracena, ponekad mimo zakona i zakonske
procedure koja je regulirala prava nekadasnjih
korisnika (na primjer, nepostivanje preceg
prava na rekonstrukciju na gradevinskom
zemljistu na kojem su zgrade unistene). Sli¢no
tome, prava na Koristenje zemiljiSta oduzimana
su i bez placanja adekvatne novcane naknade
u skladu sa Zakonom o eksproprijaciji, ili cak
bez plac¢anja bilo kakve naknade.

Masovnom besplatnom dodjelom zemljista
stvorena je obaveza odgovornih osoba za
uspostavijanje novih naselja, a kako korisnici
zemljista ¢esto nisu imali sredstva za gradnju
nove kuce ili su posjedovali useljivu imovinu
na drugom mjestu, 67% od otprilike 40.000
dodjela zemljista nije privedeno namjeni za
koju je dodijeljeno, 1j. ostalo je nerazvijeno.

Bespravno raspolaganje zemljistem u
drustvenom/drZzavnom viasnistvu dovelo je do
stvaranja potpuno novih jednonacionalnih
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naselja, sto je u velikoj mjeri onemogucavalo

povratak izbjeglica na odredena podrucja.

Kako je regulirano prijelaznim i zavrsnim
odredbama Zakona (¢lanovi 87-92), revizijom
se uspostavija upravni postupak u kojem se
mogu osporavati sve dodjele zemljista
izvrsene nakon 6. aprila 1992. godine.
Konkretno, prema ovim odredbama postupak
revizije omogucuje povrat ili nadoknadu
imovinskih prava prijeratnim korisnicima, te im
regulira pravo na traZenje potpune nadoknade
putem suda.

Fizi¢ke osobe (i njihovi zakoniti nasljednici)
koje su imale pravo koristenja gradskog
gradevinskog zemljiSta u drzavnom vlasnistvu
mogu opc¢inskom organu nadleZnom za
imovinsko-pravna pitanja podnijeti zahtjev za
reviziju odluke kojom je prestalo njihovo pravo
koristenja, ukoliko je:

e zemljiste do 6. aprila 1992. godine
koristeno u stambene, poslovne ili
poljoprivredne svrhe;

® pravo Koristenja prestalo izmedu 6. aprila
1992. i 16. maja 2003. godine bez njihove
saglasnosti;

® ukoliko Ured visokog predstavnika nije
izdao izuze¢e od Odluke visokog
predstavnika o zabrani raspolaganja
imovinom u drustvenom vlasnistvu, od 27.
aprila 2000. godine;

® ukoliko je zahtjev za reviziju podnesen u

roku od dvije godine od dana stupanja na
snagu novog zakona, tj. do 16. maja
2005. godine.

Dodjele za koje je Ured visokog
predstavnika izdao izuze¢e od Odluke visokog
predstavnika od 27. aprila 2000. godine mogu
se osporavati samo pred nadleznim sudom.

Clan obitelji takoder moZe podnijeti zahtjev
za reviziju.

Opcina je duZna u vezi sa zahtievom za
reviziju donijeti odluku u roku od mjesec dana
od dana podnosSenja zahtjeva.

1. Rjesavanje zahtjeva za reviziju

Pri donosenju odluka po zahtjevima za
reviziju, opc¢ina je duZna podnosiocu zahtjeva
uspostaviti ranije pravo na koristenje zemljista
u slu¢ajevima kada je:
® pravo na Koristenje oduzeto bez

saglasnosti podnosioca zahtjeva;
® saglasnost u ime podnosioca zahtjeva, u
njegovom odsustvu, dao pravni zastupnik

koga je postavila opc¢ina, ili

® ukoliko opcina nije isplatila naknadu za
oduzeto zemljiste u skladu sa Zakonom o
gradevinskom zemljistu i Zakonom o
eksproprijaciji.

Ukoliko podnosilac zahtjeva tvrdi da je
isplaéena nepravi¢éna naknada, moZe se
pokrenuti postupak kod nadleZnog suda.

2. Prava podnosilaca zahtjeva za reviziju
¢iji su zahtjevi pozitivno rijeseni
Podnosioci zahtjeva za reviziju mogu
ostvariti povrat svoga ranijeg prava na
koristenje gradskog gradevinskog zemiljista.
Medutim, kada je poceta izgradnja na
predmetnom zemljistu, podnosilac zahtjeva Ciji
je zahtjev pozitivno rijesen moZe birati
izmedu:
- novéane naknade, u skladu sa Zakonom
o gradevinskom zemljistu i Zakonom o
eksproprijaciji, ili
- zamjenskog zemljista slicne velicine i
kvaliteta, bez naknade.

3. Prava treéih osoba na zemljistu na
kome nije pocela izgradnja

Pod odredenim uvjetima, u skladu sa
Zakonom o gradevinskom zemljistu, trece
osobe, odnosno osobe kojima je dodijeljeno
zemljiste koje je predmet revizije, a nisu
pocele planiranu izgradnju, imaju pravo ili na
naknadu taksi placenih za parcelu, ili na
dodjelu druge parcele slicne velicine i
kvaliteta, bez naknade.

Upute i druge podzakonske akte za
provodenje Zakona o gradevinskom zemljistu
duZne su donijeti entitetske uprave za
geodetske i imovinsko-pravne poslove te
entitetska ministarstva za prostorno uredenje i
ekologiju.

Radeci na Zakonu o gradevinskom
zemljistu zajedno sa predstavnicima oba
entiteta, Ured visokog predstavnika sagledao
je poteskoc¢e u naporima da se provede ova
reforma, i shvata da uspjesno provodenje
ovog zakona zahtijeva naporan rad svih koji
Su angazirani na provodenju Zakona na
terenu. Stoga je i glavni cilj Ureda da se ovom
brosurom osigura Sto bolja prakticna primjena
Zakona o gradevinskom zemljistu.
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Suodnos Zakona o gradevinskom zemljistu
sa odredbama drugih zakona

Autor: Blagoje Veskovic, struéni saradnik

Odredbe Zakona o gradevinskom zemljistu,
koji je visoki predstavnik donio u istovjetnom
tekstu za Federaciju BiH (Sluzbene novine
Federacije BiH, broj 25/03) i Republiku Srpsku
(Sluzbeni glasnik Republike Srpske, broj
11/03), povezane su sa vise drugih zakona. To
se prije svega odnosi na Zakon o upravnom
postupku, zatim na Zakon o eksproprijaciji,
Zakon o prostornom uredenju, Zakon o
zemljisnoj knjizi, Zakon o vlasni¢ko-pravnim
odnosima, Zakon o prometu nepokretnosti i
Zakon o nasljedivanju.

U najvecoj mjeri odredbe Zakona o
gradevinskom zemljistu povezane su s
odredbama Zakona o upravnom postupku. To
proizlazi iz Cinjenice da odredbe Zakona o
gradevinskom zemljistu reguliraju niz
postupaka za ostvarivanje prava i utvrdivanje
obaveza pojedinih subjekata. Konkretnije,
odredbe Zakona o gradevinskom zemljistu
reguliraju sljedece postupke:
® preuzimanje neizgradenog gradskog

gradevinskog zemljista radi privodenja
trajnoj namjeni (Clan 24);

e utvrdivanje gubitka privremenog prava
Kkoristenja (Clan 26 stav 2);

e utvrdivanje prvenstvenog prava Koristenja
(Clan 29 stav 2);

e dodjela neizgradenog gradevinskog
zemljiSta radi gradnje osobi koja nije mogla
ostvariti prvenstveno pravo koristenja (¢lan
30 stav 2);

e utvrdivanje zemljista za redovnu upotrebu
zgrade (Clan 39 stav 2);

e dodjela gradevinskog zemljista za
izgradnju objekta (Clan 44);

e utvrdivanje gubitka prava koristenja radi
gradnje, zbog nepodnosenja zahtjeva za
izdavanje odobrenja za gradnju i
neizvodenja pretezZnog dijela radova na
zgradi (Clan 50);

e ustanovijenje stvarnih sluZnosti (¢lan 55);

® privremeno zauzimanje gradevinskog

zemljista (Clan 56 stav 2);

e odobrenje za vrsenje pripremnih radnji na
gradevinskom zemljistu (¢lan 57);

e utvrdivanje prava viasnistva na gradskom
gradevinskom zemljiStu na kojem je
izgradena zgrada bez prava koristenja
zemljista radi gradnje (Clan 61);

® postupak revizije i izrade nacrta riesenja
(Clan 88) i

e utvrdivanje prestanka drZavnog viasnistva
na gradevinskom zemljistu koje nije
privedeno namjeni i uspostava ranijeg
imovinsko-pravnog odnosa (¢lan 96).

Odredbama Zakona o gradevinskom
zemljistu samo je djelimi¢no reguliran postupak
koji prethodi donosenju rieSenja u navedenim
postupcima. Definirano je svojstvo stranke u
postupku, nacin pokretanja postupka i
nadlezZnost za donosSenje riesenja. U svemu
ostalom se na ove postupke primjenjuju
odgovarajuce odredbe Zakona o opéem
upravnom postupku, odnosno Zakona o
upravnom postupku. To znaci da ¢e se
primijeniti osnovna nacela upravnog postupka,
kao i druge odgovarajuce zakonske odredbe
koje reguliraju postupak u upravnim stvarima: o
pozivanju, o dostavljanju, o zapisniku, o
izuzec¢u, o rokovima, o svjedocima, vjestacima,
0 ispitnom postupku, o rieSenju, o Zalbenom
postupku, o obnovi postupka i dr.

1. Primjena ¢lana 96 Zakona o
gradevinskom zemljistu - prestanak
drZavnog vlasnistva na gradevinskom
zemljistu koje nije privedeno namjeni

Odredbe Clana 96 Zakona o gradevinskom
zemljistu, zajedno sa ¢lanom 39 i ¢lanovima
87-94 (revizija), ¢ine sustinske izmjene u
dosadasnjem upravnom rezimu nad gradskim
gradevinskim zemljiStem.

Postupak po ¢lanu 96 Zakona o
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gradevinskom zemljistu zasluZuje poseban
osvrt. Postavija se pitanje za koja se gradska
gradevinska zemljiSta donosi rieSenje po
Clanu 967 Nadalje, hoce li se u ovom slucaju
donositi zajedni¢ko - kumulativno rjesenje,
koje ce istovremeno obuhvatiti sve gradsko
gradevinsko zemljiSte na kojem prestaje
drZavno vlasnistvo, ili ¢e se donositi
pojedinacna rjesenja za svakog pojedinog
viasnika gradevinskog zemljista? Takoder se
postavija pitanje hoce li se prije donosenja
riesenja provoditi ispitni postupak i ko moZe
biti stranka u tom postupku?

Na pitanje za koja se gradska gradevinska
zemljiSta donosi rjesenje po ¢lanu 96 stav 1
Zakona o gradevinskom zemljistu, odgovor
imamo u ovoj zakonskoj odredbi, koja
propisuje da stupanjem na snagu Zakona (16.
maja 2003. godine) po sili Zakona prestaje
drZavno viasnistvo na gradevinskom zemiljistu
koje nije privedeno namjeni u skladu s
prostornim planom, a preslo je u drustveno
vlasnistvo (sada drZzavno) na osnovu odluke
opcine. Dakle, ova se zakonska odredba
odnosi samo na ono gradsko gradevinsko
zemljiste koje je preslo u drustveno, sada
drZavno vlasnistvo, na osnovu odluka
skupstina opcina, svojevremno donijetih na
osnowvu ¢lanova 13 i 16 Zakona o
gradevinskom zemljistu (Sluzbeni list SRBIH,
broj 34/86, 1/90 i 29/90). To znaci da se ¢lan
96 Zakona o gradevinskom zemljistu ne
odnosi na gradska gradevinska zemljista koja
su presla u drustveno, sada drZzavno
vlasnistvo, na osnovu Zakona o nacionalizaciji
najamnih zgrada i gradevinskog zemiljista
(SluZbeni list FNRJ, broj 52/58), kao i
posebnih zakona donijetih nakon toga u 12
opcina (Banovici, Banja Luka, Bosansko
Grahovo, Doboj, Hadzici, Ljubuski, Orasje,
Rudo, Tuzla, Visegrad, Vitez i Zvornik).
Gradska gradevinska zemljiSta koja su presla
u drzavno vlasnistvo po osnovu
nacionalizacije i posebnih zakona ostaju i
dalje u drzavnom vlasnistvu, a to znaci da je
sada uspostavijen dvojaki imovinsko-pravni
reZim na gradskom gradevinskom zemljistu:
pored zemljista u drZzavnom vlasnistvu, postoji
i zemijiste u privatnom viasnistvu.

Propisivanjem da stupanjem na snagu
Zakona o gradevinskom zemljiStu po sili
Zakona prestaje drZzavno vlasnistvo na

gradevinskom zemljistu koje nije privedeno
namjeni, odreden je i karakter rieSenja koje se
donosi po ¢lanu 96 stav 2. Ovo rjesenje nema
konstitutivni, ve¢ deklarativni karakter.
DrZavno vlasnistvo na odredenom
gradevinskom zemljistu prestaje ex lege, po
sili Zakona, sto se samo potvrduje riesenjem
organa uprave nadleZnog za imovinsko-
pravne poslove. U postupku koji prethodi
potrebno je na nesumnjiv nacin utvrditi koje
gradsko gradevinsko zemljiste nije privedeno
namjeni u skladu sa prostornim planom. To ¢e
se najtacnije utvrditi ako se angazira
geodetski strucnjak i na osnovu stvarnih
nalaza, polazeci od odluke o odredivanju
gradskog gradevinskog zemljista, sacini
struéni elaborat u koji bi uvrstio podatke o
gradskom gradevinskom zemljiStu koje nije
privedeno namjeni, uz naznaku vlasnika i
posjednika tog zemiljiSta. Ovaj se elaborat ne
moZe saciniti bez uvidaja na terenu, jer su
podaci iz odluke opéine o odredivanju
gradskog gradevinskog zemljista pretrpjeli niz
izmjena. Dakle, u svakom konkretnom slucaju,
u odnosu na svakog pojedinog viasnika, treba
da se utvrdi koje gradevinsko zemljiste nije
privedeno namjeni. Strucni elaborat pored
katastarskih treba da sadrzi i zemljisnoknjizne
podatke. Radi provjere podataka iz struénog
elaborata, poziva se vlasnik zemljista,
odnosno njegov nasljiednik, da se izjasni o
tome je li obuhvaceno sve njegovo
gradevinsko zemljiSte koje nije privedeno
namjeni i ima li primjedbi na nalaz geodetskog
strucnjaka.

Znacajno je pitanje ko je stranka u
postupku utvrdivanja prestanka drZavnog
viasnistva na gradevinskom zemljistu u smislu
Clana 96 Zakona o gradevinskom zemljistu i u
Ciju Ce se korist uspostaviti raniji imovinsko-
pravni odnos. Kod odgovora na ovo pitanje
polazi se od odredbe ¢lana 20 satav 2 Zakona
o gradevinskom zemljistu. Prema ovoj
odredbi, ranijim se vliasnikom gradevinskog
zemljista smatra:

a) osoba koja je do prelaska gradevinskog
zemljista u drustvenu, sada drZzavnu
svojinu, imala uknjiZzeno viasnicko pravo
u katastru nekretnina, odnosno
zemljisnim knjigama;

b) osoba za koju se utvrdi da je bila viasnik
u vrijeme prelaska gradevinskog
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zemljista u drustvenu, sada drzavnu
svojinu, i

c) osoba na koju je raniji vliasnik do dana
prelaska gradevinskog zemljista u
drustvenu, sada drZavnu svojinu, prenio
pravo koristenja gradevinskog zemijista na
osnovu ugovora, na kome su pravovaljani
polpisi, ovjereni od nadleZnog organa, ili
ako je ugovorena cijena isplacena preko
banke odnosno poste, ili ako je osoba
koja je stekla pravo placala porez
odnosno doprinos na to zemljiste.

Kako su stavke pod a) i ¢c) same po sebi
jasne, njihova primjena u praksi uglavnom
nece stvarati probleme. Medutim, mogu
nastati nedoumice kod primjene stavke pod
b). Ova se odredba odnosi na slucajeve
predvidene odredbom ¢lana 14 stav 2 ranije
vaZeceg Zakona o gradevinskom zemljistu.
Navedenom je odredbom propisano da ¢e na
podrucju na kome nije uspostavijen katastar
nekretnina po Zakonu o premjeru i katastru
nekretnina (SluZbeni list SRBiH, broj 22/84),
prije donoSenja odluke o odredivanju
gradskog gradevinskog zemljista, op¢inski
organ uprave za imovinsko-pravne poslove
raspraviti kao prethodno pitanje viasnicke
odnose na gradskom gradevinskom zemljistu,
u skladu s odredbama tog zakona. To znaci
da ¢e se ranijim viasnicima, u slu¢ajevima
gdje su prije donosenja odluke o odredivanju
gradskog gradevinskog zemljista raspravijeni
vlasnicki odnosi, smatrati osobe za koje je
utvrdeno da su vlasnici gradskog
gradevinskog zemljiSta (bez obzira na stanje
upisa u zemljisnim Knjigama) i koje su tako
oznacene u odluci o odredivanju gradskog
gradevinskog zemljiSta. Ranijim vlasnicima
gradskog gradevinskog zemljista takoder ¢e
se smatrali osobe za koje je u postupku
uspostave Katastra nekretnina rjesenjem
nadleZne komisije utvrdeno da su vlasnici
gradskog gradevinskog zemljista.

Ako je raniji viasnik gradskog gradevinskog
zemljiSta umro, u postupku koji se vodi po ¢lanu
96 kao stranka Ce biti pozvan njegov nasljednik.
Medutim, raniji vlasni¢ko-pravni odnos, ako nije
proveden ostavinski postupak, nece se
uspostaviti u korist nasljednika, vec u korist
njegovog prethodnika, a nasljedniku preostaje
da nakon provedenog ostavinskog postupka
regulira uknjizbu svoga prava vilasnistva u

zemljisnim knjigama.

Postoje slucajevi gdje su vrseni prijenosi
prava koristenja neizgradenog gradskog
gradevinskog zemljista putem kupoprodajnih
ugovora. Registrirani su i slu¢ajevi da je
uprava prihoda naplacivala porez na promet
izvrsen na osnovu takvih ugovora. Svi takvi
ugovori zaklju€eni su protivno odredbama
Zakona o gradevinskom zemljiStu i kao takvi
su nistavni, sto je izri¢ito propisano u ¢lanu 10
ranijeg Zakona o gradevinskom zemljistu.

U vezi s primjenom ¢&lana 96 stav 2 Zakona
o gradevinskom zemljistu, ranije je ukazano
na pitanje hoce li se po ovoj zakonskoj
odredbi donositi zajednicko - kumulativno
riesenje o prestanku drZzavnog vlasnistva na
gradevinskom zemljiStu i uspostavi ranijeg
viasni¢ko-pravnog odnosa, ili ¢e se donositi za
svakog ranijeg viasnika pojedinacna rjesenja.
Prihvatljivije je stanoviste da se za svakog
ranijeg vlasnika donosi posebno riesenje. Ako
bi se donijelo kumulativno riesenje, nastale bi
pravno-tehnicke komplikacije: parcijalna
pravomocnost takvog rjesenja, stavljanje
klauzule pravosnaZznosti, dostavijanje rjesenja,
teskoce u provodenju takvog riesenja u
zemljisnim knjigama. Takoder je neprihvatljivo
da se vrsi razdvajanje postupka po ¢lanu 96,
lj. da se jednim rieSenjem utvrduje prestanak
drZavnog vlasnistva na gradevinskom
zemljiStu, a da se nakon toga posebnim
rieSenjem (ili riesenjima) vrsi uspostava
ranijeg vlasni¢ko-pravnog odnosa. Ovo stoga
sto iz formulacije odredbe ¢lana 96 stav 2
proizlazi da se jednim riesenjem utvrduje
prestanak drZavnog viasnistva na
gradevinskom zemljistu i uspostavijanje
ranijeg vlasnic¢ko-pravnog odnosa. Osim toga,
razdvajanje ovog postupka nema ni prakticne
svrhe, jer bi se time odugoviacio postupak po
Clanu 96 Zakona o gradevinskom zemljistu.

2. Primjena élana 39 Zakona o
gradevinskom zemljistu - prenosenje
trajnog prava koristenja u privatno
viasnistvo

Clanom 39 stav 1 Zakona o gradevinskom
zemljiStu propisano je da viasnik zgrade ili
posebnog dijela zgrade, stupanjem na snagu
Zakona o gradevinskom zemljiStu, stice pravo
vlasnistva na zemljistu pod zgradom i na onoj



16 Implementacija Zakona o gradevinskom zemljistu - Zakon i praksa

povrsini zemljiSta za koje je prostornim
planom ili planom parcelacije utvrdeno da
sluzi za redovnu upotrebu zgrade, osim u
slucajevima Kkoji su predmet revizije u skladu
sa Clanovima 87-92 prijelaznih odredbi
Zakona o gradevinskom zemljistu.

Stavom 2 ¢lana 39 predvideno je da
opcinski organ uprave za imovinsko-pravne
poslove, uz pribavijeno misljenje opcinskog
organa uprave nadleznog za poslove
urbanizma, utvrduje svojim rjesenjem povrsinu
zemljiSta koje je potrebno za redovnu
upotrebu zgrade, ako ta povrsina nije
utvrdena prostornim planom ili planom
parcelacije.

Iz odredbe stava 1 ¢lana 39 proizlazi da
stupanjem na snagu Zakona o gradevinskom
zemljistu (1. 16. maja 2003.) vlasnik zgrade
koja je izgradena na gradskom gradevinskom
zemljistu, po sili Zakona stice pravo vlasnistva
na zemljistu pod zgradom i na onoj povrsini
zemljiSta za koje je prostornim planom ili
planom parcelacije utvrdeno da sluZi za
redovnu upotrebu zgrade, te da na tom
zemljiStu istovremeno prestaje drZzavno
vlasnistvo i trajno pravo koristenja.

U vezi s primjenom ove zakonske odredbe,
bitno je sljedece: odredba ¢lana 39 odnosi se
na sva izgradena gradska gradevinska
zemljista, za razliku od odredbe ¢lana 96
Zakona o gradevinskom zemljiStu, koja se
odnosi samo na neizgradena gradska
gradevinska zemljista koja su svojevremeno
presla u drzavno vlasnistvo samo na osnovu
odluke opcine. Prema tome, odredba clana 39
odnosi se na izgradena gradska gradevinska
zemljiSta koja su presla u drustveno, sada
drZavno vlasnistvo, na osnovu Zakona o
nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog
zemljista, posebnih zakona koji su donijeti u
12 opcéina i na osnovu odluka opcina o
odredivanju gradskog gradevinskog zemljista.

Za razliku od odredbe Clana 96 stav 2
Zakona o gradevinskom zemljistu, odredba
Clana 39 ne daje ovlastenje organu uprave za
imovinsko-pravne poslove, a ni nekom
drugom organu, da donosi rieSenje kojim se
odreduje prestanak drZavnog vlasnistva i
prenosenje trajnog prava koristenja u privatno
viasnistvo na zemljistu pod zgradom i
zemljustu koje sluZi za redovnu upotrebu
zgrade.

Poznato je da za veliki broj zgrada koje su
izgradene na gradskom gradevinskom
zemljistu nije izvrsen tehnicki prijem niti su
izdate upotrebne dozvole, a to znaci da one
nisu uvedene ni u planove, niti je izvrsena
njihova uknjizba u zemljisnim knjigama.
Takoder za mnoge zgrade, saglasno
prostornom planu ili planu parcelacije, nije
utvrdena povrsina zemljiSta koje je potrebno
za redovnu upotrebu. Vlasnik izgradenog
objekta treba da pokrene sve postupke kako
bi u zemljisnim knjigama pravo vlasnistva na
izgradenoj zgradi bilo uknjiZzeno u njegovu
korist. Zbog svih iznijetih razloga, organu
uprave nije moglo biti dato ovlastenje da
donosi rjesenje po ¢lanu 39 Zakona o
gradevinskom zemljistu.

Nakon dobijanja odobrenja za upotrebu
objekta, utvrdivanja zemljista koje sluzi za
redovnu upotrebu zgrade i uplanjenja objekta,
viasnik zgrade ¢e zemljisnoknjiZznom uredu
nadleZnog suda podnijeti prijedlog da se u
njegovu korist, na osnovu odredbe ¢lana 39
Zakona o gradevinskom zemljistu, izvrsi
uknjizba prava vlasnistva na zemljistu pod
zgradom i zemljistu koje sluZi za redovnu
upotrebu zgrade.

Kod utvrdivanja prava vilasnistva na
gradevinskom zemljistu pod stambenom
zgradom u Kojoj su svi stanovi otkupljeni,
treba poéi od odgovarajucih odredbi Zakona o
viasni¢ko-pravnim odnosima Federacije BiH,
koje reguliraju etazno viasnistvo, odnosno
odredbi Zakona o svojini na dijelovima zgrada,
koji se jos primjenjuje u Republici Srpskoj
(Sluzbene list SRBiH, broj 35/77).

Clanom 22 Zakona o viasnicko-pravnim
odnosima Federacije BiH propisano je da
viasnici posebnih dijelova zgrada (etaZni
viasnici) imaju nedjeljivo zajedni¢ko pravo
viasnistva na zajedni¢kim dijelovima zgrade
koji sluZe njihovim posebnim dijelovima i
nedjeljivo zajedni¢ko pravo viasnistva ili trajno
pravo koristenja na zemljistu pod zgradom i
zemljistu koje sluZi za redovnu upotrebu
zgrade. Sli¢ne odredbe sadrZi i Zakon o
svojini na dijelovima zgrada, koji se
primjenjuje u Republici Srpskoj (Clan 4 i ¢lan
6).

Korelacije Zakona o gradevinskom

zemljistu sa Zakonom o prostornom uredenju
(Sluzbene novine Federacije BiH, broj 52/02)
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odnosno Zakonom o uredenju prostora
(SluZbeni glasnik Republike Srpske, broj
19/96) nalazimo u vise odredbi. Najprije u
odredbi ¢lana 12 Zakona o gradevinskom
zemljistu, gdje se propisuje koje zemljiste
opcina moZe odrediti kao gradsko
gradevinsko zemljiste, tj. da se moZe odrediti
samo zemljiste za koje je donesen prostorni ili
urbanisticki plan, prema kome e se uredenje
zemljista i izgradnja, predvidena
srednjoro¢nim planom opcine, u cjelini ili u
preteZnom dijelu izvrsiti najkasnije u roku od
pet godina. Definicija ovih planova, kao i
postupak njihovog donosenja, regulirana je
navedenim propisima o uredenju prostora.

Clan 62 stav 3 Zakona o gradevinskom
zemljiStu propisuje da se iznos naknade za
uredenje gradskog gradevinskog zemljista
utvrduje riesenjem o urbanistickoj saglasnosti,
¢ime upucuje na odredbe Zakona o
prostornom uredenju koje reguliraju pitanje
urbanistiCke saglasnosti. Stav 4 istog ¢lana
propisuje zabranu izdavanja odobrenja za
gradnju ukoliko nije podnesen dokaz da je
nosilac prava gradnje platio naknadu za
zemljiSte i naknadu za uredenje zemljista.
Odredba ¢&lana 68 Zakona o gradevinskom
zemljiStu propisuje da se visina rente za
gradsko gradevinsko zemljiSte u drZzavnoj
svojini pri dogradnji, nadzidivanju i izgradnji
pomocnih objekata utvrduje riesenjem pri
izdavanju odobrenja za gradnju. Na kraju,
odredba clana 76 propisuje da se odluka o
odredivanju ostalog gradevinskog zemljista
zasniva na prostornom planu opcine ili
prostornom planu posebnog podrudja koji
sadrZi granice urbanih i drugih podrucja gdje
je predvidena gradnja ili vrSenje drugih radova
urbanistickim planom, urbanistickim redom ili
prostornim planom. BliZze odredbe o ovim
urbanistickim kategorijama sadrZzane su u
Zakonu o prostornom uredenju, odnosno u
Zakonu o uredenju prostora.

Postoji suodnos Zakona o gradevinskom
zemljistu sa Zakonom o vlasni¢ko-pravnim,
odnosno svojinsko-pravnim odnosima. Clan
32 stav 3 Zakona o gradevinskom zemljistu
propisuje da se prvenstveno pravo koristenja
zemljista radi gradnje ostvaruje prema
odredbama Zakona o vlasni¢ko-pravnim
odnosima (SluZbene novine Federacije BiH,
broj 6/98), odnosno prema odredbama
Zakona o osnovnim svojinsko-pravnim
odnosima (SluzZbeni list SFRJ, broj 6/80), koji

se do donosenja novog zakona primjenjuje u
Republici Srpskoj. Saglasno odredbama
navedenih zakona, sud odlucuje u
slu¢ajevima kad vlasnici ne postignu
sporazum o ostvarivanju prvenstvenog prava
Kkoristenja.

3. Eksproprijacija gradskog gradevinskog
zemljista

Uzajamnu povezanost Zakona o
gradevinskom zemljistu sa odredbama
Zakona o eksproprijaciji nalazimo u vise
odredbi. Odredba &lana 3 Zakona o
gradevinskom zemljiStu propisuje da se
izgradnja gradova i naselja gradskog
karaktera na gradskom gradevinskom
zemljistu obavija u skladu s prostornim
planom i smatra se op¢im interesom. Odredba
Clana 16 stav 4 propisuje da skupstina opcine,
odnosno opéinsko vijeée, moZe izuzeti
gradsko gradevinsko zemljiste u privatnoj
svojini u postupku eksproprijacije. Kod
primjene odredbi ¢lana 3 i ¢lana 16 stav 4
Zakona o gradevinskom zemljistu u praksi se
mogu pojaviti odredene dileme, pa ce se
stoga o njima biti vise rijeci, nakon Sto se
sagleda suodnos ostalih odredbi Zakona o
gradevinskom zemljistu sa odredbama
Zakona o eksproprijaciji.

Zakonom o gradevinskom zemljistu
predvideno je da se u slucaju ustanovijenja
sluZbenosti (¢lan 55), priviemenog zauzimanja
gradskog gradevinskog zemljista (¢lan 56) i
vrsenja pripremnih radnji (¢lan 57), naknada
utvrduje prema odredbama Zakona o
eksproprijaciji, tj. po postupku Koji je propisan
tim zakonom. Nadalje, ¢lan 69 stav 4 Zakona
o gradevinskom zemljiStu propisuje da se
naknada za preuzeto gradevinsko zemljiste
odreduje i isplacuje po odredbama Zakona o
eksproprijaciji. To znaci da se u pogledu visine
naknade primjenjuju Kriteriji propisani
Zakonom o eksproprijaciji, kojim je reguliran i
postupak odredivanja naknade za
eksproprisano gradsko gradevinsko zemiljiste:
pokusaj sporazumnog odredivanja naknade
pred organom uprave nadleznim za
imovinsko-pravne poslove i sudski
izvanparnicni postupak, ako se sporazum ne
postigne.

Kako je vec receno, sada cemo razmotriti
primjenu odredbi ¢lana 3 i ¢lana 16 stav 4
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Zakona o gradevinskom zemljistu, odnosno
neka pitanja koja se mogu pojaviti u
tumacenju ovih odredbi. Postavlja se pitanje je
li moguce i koji subjekt moZe podnijeti
prijedlog za eksproprijaciju gradskog
gradevinskog zemljista radi izgradnje bilo
kakvog objekta u gradovima i naseljima
gradskog Kkaraktera, pozivajuéi se na to da je
odredbom ¢lana 3 Zakona o gradevinskom
zemljistu utvrden opdi interes.

Za odgovor na ovo pitanje treba imati u
vidu da je preduvjet svake eksproprijacije
utvrdivanje opceg interesa za izgradnju
svakog pojedinog objekta. Opci interes, prema
tome, mora se odnositi na konkretan objekat i
konkretno zemljiste na kome e se takav
objekat graditi. Medutim, odredba clana 3
Zakona o gradevinskom zemljistu ima
uopcenu formulaciju o utvrdivanju opceg
interesa i iz nje se ne moZe zakljuciti kakav ¢e
se objekat i na kojem zemljistu graditi.
Prostorni plan ne definira konkretan objekat i
konkretno gradevinsko zemijiSte na kome Ce
se taj objekat graditi, za razliku od
regulacionog plana, urbanistickog projekta ili
plana parcelacije. Stoga se ne moZe na
osnowvu ¢lana 3 Zakona o gradevinskom
zemljiStu pokrenuti postupak eksproprijacije.
Bit ¢e potrebno da se u okviru buducih
izmjena i dopuna Zakona o eksproprijaciji
razradi ova odredba Zakona o gradevinskom
zemljistu, tj. da se konkretnije definira opCi
interes za izgradnju objekata na gradskom
gradevinskom zemljistu (npr. da se u tom
slucaju opéi interes utvrduje na osnovu
odredenih urbanistickih planskih akata). Dok
se na taj nacin ne izmijeni Zakon o
eksproprijaciji, njegove postojece odredbe
primjenjivat ¢e se pri utvrdivanju opceg
interesa za izgradnju objekata na gradskom
gradevinskom zemljistu.

Postupak eksproprijacije radi izgradnje
objekata koji su izvan svake sumnje od opceg
interesa (Skole, biblioteke, bolnice, parkovi,
ulice, putevi i dr.) nece stvarati probleme u
praksi. Medutim, postavija se pitanje mozZe li
se provoditi eksproprijacija gradskog
gradevinskog zemljista za izgradnju
individualnih stambenih ili poslovnih objekata
koje grade fizicke osobe? Pode li se od
stanovista da se za ovakve objekte ne moZe
utvrdivati opci interes (a po svemu sudeci to

ne bi moglo), onda proizlazi da bi
zainteresirani investitori mogli samo u
slobodnom prometu, putem kupoprodaje,
pribavijati zemljiste za izgradnju. Ako je
odredeni lokalitet privatno gradsko
gradevinsko zemljiSte predvideno za
individualnu stambenu ili poslovnu izgradnju, a
viasnici nece to zemiljiste da prodaju ili za
njega traZe enormne iznose, postavlja se
pitanje na koji se nacin moZe realizirati
izgradnja takvog lokaliteta. Opcina je za takvu
izgradnju veoma zainteresirana, jer je na tom
lokalitetu izgradena infrastruktura i postoji
potreba da se od investitora prikupe sredstva
(naknada za uredenje, renta i naknada za
Kkoristenje radi ulaganja u infrastrukturu na
drugim lokalitetima).

Odredbe Zakona o gradevinskom zemljistu
sa iscrpnim reguliranjem prava ranijih viasnika
i drugih osoba na neizgradenom gradskom
gradevinskom zemljistu (privremeno pravo
koristenja, prvenstveno pravo koristenja,
pravo koristenja radi izgradnje objekia,
prijenos i gubitak ovih prava, naknada za
preuzeto zemljiste i dr.) imaju se strikino
primjenjivati sve dok postoje. Ovakve odredbe
imamo zbog dvojakog imovinsko-pravnog
reZima na gradskom gradevinskom zemljistu,
tacnije zbog toga sto je dio gradskog
gradevinskog zemljista i dalje ostao u
drZavnom viasnistvu. Treba oCekivati da ¢e
uskoro zakonom biti regulirano da i na
preostalom gradskom gradevinskom zemljistu
prestaje drZavno viasnistvo i da se uspostavija
raniji vlasni¢ko-pravni odnos. Time Ce biti
uspostavijen jedinstven pravni reZzim na
gradskom gradevinskom zemljistu, koje ce
uglavnom biti u privatnom vlasnistvu. Tako bi
se reqgulirala prava ranijih viasnika, pa bi
Zakon o gradevinskom zemljistu izgubio
imovinsko-pravnu dimenziju i prestala bi
potreba za njegovim postojanjem. Norme tog
zakona, koje bi i dalje vaZile, imale bi samo
urbanisticko-prostorni karakter i mogle bi Ciniti
posebno poglavije u Zakonu o prostornom
uredenju, odnosno u Zakonu o uredenju
prostora (uvjeti i nacin odredivanja gradskog
gradevinskog zemljista i ostalog gradevinskog
zemljista, rguliranje naknade za prirodne
pogodnosti i naknade za Kkoristenje gradskog
gradevinskog zemljista).
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Dodirne tacke Zakona o gradevinskom

zemljistu

sa Zakonom o uredenju prostora

Podnosioci: Mensur Sehagic, ministar za prostorno uredenje, gradevinarstvo i ekoloogiju;
Milenko Stankovic, savjetnik ministra; Biljana Markovi¢, pomocnik

Planski izbalansiran razvoj cjelokupnog
prostora Republike Srpske, osnovni je i
strategijski cilj Zakona o uredenju prostora.
Svjesni Cinjenice da bez adekvatne politike u
oblasti zemljista, definiranja i jeSavanja
imovinskih odnosa, titulara na zemljistu, nema
efikasne primjene zakonskih riesenja iz oblasti
prostornog planiranja, sinhronizirali smo
aktivnosti sa Republi¢kom upravom za
geodetske i imovinsko-pravne poslove, kako
bismo zajednicki, partnerski i kompromisno
dosli do optimalnih rieSenja. Ocekujemo i
zahtijevamo dobru saradnju nasih organa u
opcinama i gradovima, kako bismo
sinhronizacijom planskih rieSenja i
operacionalizacijom u vidu konkretnih odluka
dosli do efikasnih i lahko provodivih rieSenja.
Dosadasnja zakonska rjesenja u oblasti
upravljanja zemljisStem u praksi su se pokazala
tesko primjenjivim.

Novi zakon o gradevinskom zemljistu
nastoji uo¢ene propuste iz proslosti ukloniti i
pribliZiti nas evropskoj praksi. Ukidanje
monopola, dodjele zemljista mimo konkursa,
prestanak podrustvijavanja gradevinskog
zemljista promjenom vlasnistva po dekretu,
samo su neki od pokusaja da se dode do
pravicnije dodjele gradevinskog zemljista i
upravljanja njime. Da bi se otklonili eventualni
propusti i zloupotrebe, predvidena je revizija
dodjela gradevinskog zemljista od 6. aprila
1992. do 15. marta 2003. godine, sto je jedan
od pocetnih doprinosa.

Imajudi u vidu teZnje Zakona o uredenju
prostora i postignuti politicki konsenzus da u
buduénosti nema izgradnje bez plana, Zakon
o gradevinskom zemljistu konceptualno
podrZava i dopusta podrustvijavanje samo za
provedbene planove, koji ¢e se realizirati u
kratkoro¢nom periodu od pet godina.
Propisani rok zahtijeva od op¢ina i gradova da

usmjerenim aktivnostima hitno izrade
operativne planove provodivosti planskih
riesenja, kompromisno ih usaglasavajuci sa
gradanima i ciljiano usmjeravajuéi ka potrebi
razvoja naselja.

Zajedni¢kim nastupom naseg ministarstva,
Republicke uprave i OHR-a, namjera nam je
pribliziti opéinskim i gradskim organima
zakonska rjeSenja, kako bi se omogucila
njihova efikasnija primjena u praksi.

Uocene razlike u pogledu terminologije
zakonskih rjesenja, nedoreenosti u vezi s
pitanjem nadleZnosti, uz vase primjedbe i
sugestije, koje ¢emo sumirati nakon
savjetovanja po regijama, pokusat ¢emo u
vidu podzakonskih akata - pravilnika ili
odredenih amandmana na zakon otkloniti, a
puna transparentnost omogucit ¢e adekvatnu
dostupnost svim zainteresiranim osobama, pa
samim tim i kvalitetnu provodivost ponudenih
zakonskih rjesenja na terenu.

Gradevinskim zemljiStem na ovim
prostorima upravijalo se do sada na jedan vrlo
specifican, administrativni nacin. To je jedan
od razloga Sto je gradevinsko zemljiSte na
ovim prostorima bilo kocnica, a ne stimulans
razvoja. Nekretnine - zemljiSte sa
infrastrukturom, predstavijaju u cijelom svijetu
veliki biznis, pa je to vijekovima bilo plodno tlo
za $pekulante, Sto nije zaobislo ni ove
prostore.

Uvjetovanost lokacije dovela je do
viasni¢kih monopola. Cijena infrastrukture i
poloZajna vrijednost lokacije dovele su do
visokih cijena nekretnina, koje neprestano
rastu, posebno u urbanim naseljima. Naknade
propisane starim zakonom i odlukama opcina
bile su vrlo raznolike. U nekim op¢inama one
nisu ni prikupljane, ili su bile vrlo simboli¢ne,
dok su u pojedinim bile nerealno visoke, te su
uticale i na nezakonitu gradnju.
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NadleZnosti inspekcija, urbanisticko-
gradevinske i imovinsko-pravne, nisu precizno
razdvojene. Sredstva su se prikupljala iz
naknada, i to:

e za dodijelieno gradevinsko zemljiste, koja
se sastoji od naknade za preuzeto
gradevinsko zemljiste i naknade za
prirodne pogodnosti i pogodnosti ve¢
izgradene infrastrukture, koja nije rezultat
ulaganja viasnika ili korisnika nekretnina -
renta, Sto je bilo pod kontrolom Uprave i
njihove inspekcije za uredenje
gradevinskog zemijista;

® za koristenje gradevinskog zemljista, koje
Su obracunavate u postupku izdavanja
urbanisticke saglasnosti i po donosenju
rjiesenja o upotrebi gradevine, bile su
uglavnom predmet kontrole urbanisti¢ko-
gradevinske inspekcije.

Zajednicko je za sve naknade to da su
namjenski prikupljane, ali su u mnogim
sluCajevima sredstva prikupljena na taj nacin
nenamjenski trosena.

Novim je zakonom o gradevinskom
zemljistu propisano da se sredstva od
naknada moraju adekvatno prikupljati i
namjenski koristiti. To je precizirano ¢lanom
63 stav 3, gdje je propisano koristenje
prikupljenih naknada za: troskove naknade
ranijem vlasniku, troskove uredenja zemiljista i
troskove izrade prostorno-planske
dokumentacije.

Gradani nisu dosad bili adekvatno
informirani o tome koliko se sredstava
prikupljalo iz naknada, kao ni o koristenju tih
sredstava. Ustvari, nisu imali mogucénost da
ucestvuju u odlucivanju o usmjeravanju
sredstava za prioritetne potrebe
infrastrukturne opremljenosti, a u praksi je
posljedica toga losa infrastrukturna
opremljenost naselja. U ¢lanovima 70, 71 72
novog zakona o gradevinskom zemljistu
propisana obaveza uredenja cijele povrsine,
stvarni troSkovi naknade, sankcije za
neizvrsenje, a sve u skladu sa programom
uredenja.

Zajednicka karakteristika urbanih naselja
ovih prostora je, bez obzira na visinu naknada
koje su ubirane u skladu sa starim zakonom o
gradevinskom zemljistu i opcinskim odlukama
donesenim na osnovu zakona, da imaju
izrazito nizak nivo infrastrukturne
opremljenosti. 1z toga moramo izvuci pouku
da u odluke opcina i gradova o gradevinskom

zemljistu neizostavno treba ugraditi
instrumente kontrole plasmana sredstava, kao
i automatizam, po principu povrata sredstava
na tu lokaciju, radi unapredenja uvjeta
Zivljenja, odnosno uspostaviti balans razvoja i
prikupljanja naknada za dobrobit gradana tog
prostora. Promjenom politi¢kog sistema i
novim zakonom stvorena je mogucnost da
gradevinsko zemljiste, koje je do sada bilo
drustveno i dodjeljivano je samo na koristenje,
bez mogucnosti viasnistva, sada moZe biti u
privatnom i drZavnom vlasnistvu. Time je
ojacan interes titulara, koji moramo pravilno
usmjeravati ka odrZivom planskom razvoju
naselja. Jasno zacrtana politika prostornog
planiranja i zastite okolisa, uz primjenu
principa integralnog planiranja i upravijanja
prostorom na nacelima odrZivosti, zahtijevala
je hitnu promjenu Zakona o gradevinskom
zemljistu. Postavijen je cilj da se uoéene
slabosti, kao naslijede iz proslosti, Sto prije
uklone.

Ucesce gradana i javnosti u odluCivanju
bilo je vise deklerativno nego prakti¢no. U
buducénosti to moramo ispraviti, tako sto ¢e
postojati adekvatna kontrola i ucesce javnosti
u donosenju odluka. Cilj je svrsishodno
usmyjeriti sredstva iz naknada u pravcu
kvalitativnog pomaka, poboljsanja
infrastrukturne opremljenosti naselja i uvjeta
Zivljenja.

Bliskost i povezanost poslova dodjele,
planiranja, uredivanja zemijista i gradnje,
nametnula je potrebu usaglasenosti i
sinhronizacije zakonskih rieSenja, kako bi se
osiguralo racionalnije, efikasnije koristenje
gradevinskog zemljista i upravljanje njime, kao
bitnim resursom ovih prostora.

Zakonom o prostornom uredenju utvrdena
je obaveza izrade prostorno-planske
dokumentacije za cjelokupnu teritoriju
Republike Srpske. Odlukama o reguliranju
statusa nezakonito izgradenih gradevina
predvideno je da se sredstva prikupljena na
taj nacin prvenstveno usmjeravaju u izradu
prostorno-planske dokumentacije.

Zakonom o gradevinskom zemljiStu samo
se na nivou provedbenog planskog
dokumenta propisuje utvrdivanje gradevinskog
zemljista na kojem Ce se izgradnja vrsiti u
roku od 5 godina. Sve tri spomenute aktivnosti
zahtijevaju hitne intervencije i sinhronizirano
djelovanje radi pravilnog opredjeljenja op¢ina i
gradova za buduci planski razvoj.
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Dosadasnja praksa izrade prostorno-
planske dokumentacije, bez aZurnih
geodetskih podloga, te parcelacija
gradevinskog zemljista koju su provodila
odjeljenja za geodetske poslove bez
odgovarajuéeg plana parcelacija, kao izvoda
iz provedbenog planskog dokumenta,
uzrokovala je brojne konflikte u praksi i
stimulirala nezakonitu izgradnju. Analizom ove
oblasti, uoCeni su neki od problema koji
narusavaju odrZivost: nedostatak azurnih
geodetskih podloga, nepostojanje
informaciono-dokumentacione osnove o
prostoru, nepostojanje adekvatnog presjeka
stanja, Sta je legalno a sta nelegalno u
prostoru; medusobna neusaglasenost
zakonskih regulativa i tehnickih propisa,
preklapanja nadleZnosti, losa prakticna
primjenjivost; deficit prostorno-planske
dokumentacije - razvojnih i provedbenih
planova - tradicionalno duge procedure izrade
i donosenja planova, slaba provodivost i
primjenjivost planova u praksi i nejasni

instrumenti primjene i nefleksibilnost
predstavijaju stalni problem.

Neophodno je sinhronizirati sve aktivnosti
nadleZnih opcCinskih i gradskih organa iz
oblasti urbanizma i geodetske uprave, kako
bismo mogli adekvatno odgovoriti novim
zakonskim rjesenjima, radi stvaranja
povoljnijeg ambijenta Zivijenja na ovim
prostorima.

U praksi su se pokazale odredene
neusaglasenosti u vezi s konaénom cijenom
korisne stambene povrsine, koja je bazna za
odredivanje visine rente, zbog samovolje
organa koji je tu cijenu modificirao prema
potrebama. Zato smatramo da bi tu cijenu
trebalo odrediti kao trziSnu cijenu prodaje u
okviru porezne uprave ili na sli¢an nacin, kako
bi se dosadasnja loSa praksa previadala.

Pitanje zakupa na gradevinskom zemljistu
potrebno je usaglasiti sa Zakonom o uredenju
prostora, kao i predvidjeti trZiste zemljista,
slobodne uredene lokacije za domace i strane
investitore.

Osvrt na nova rjesSenja i institute iz Zakona
o gradevinskom zemljistu i njihova

usporedba

Autor: Milenko Cvijan, v.d. direktora Uprave za geodetske i imovinsko-pravne poslove Republike Srpske

Imovinsko-pravni odnosi na gradevinskom
zemljiStu, zbog svoje sloZenosti i sadrZaja,
kao i znacaja koji imaju radi ostvarivanja
prava gradana i drugih subjekata, zauzimaju
vazno mjesto u sferi imovinsko-pravnih
odnosa. Reguliranje imovinsko-pravnih
odnosa na gradevinskom zemljistu na
podrucju bivse SFRJ (kojem je pripadala i
teriotrija Republike Srpske) datira od
donosenja Zakona o nacionalizaciji najamnih
zgrada i gradevninskog zemljista (SluZbeni list
SFRJ, broj 52/58). Ovim je zakonom izvrseno
podrustvijavanje (nacionalizacija)
gradevinskog zemljista u sirim razmjerama u
tzv. uzim gradevinskim rajonima. Zakon je
istodobno omogucio da se i dalje vrsi
podrustvljavanje gradevinskog zemljista, kako

prosirivanjem nacionaliziranih rajona, tako i
odredivanjem novih uZih gradevinskih rajona.
IzvrSenom nacionalizacijom gradevinskog
zemljiSta prestaje imovinsko pravo ranijih
viasnika, ali dolazi do uspostavljanja novih
prava ranijih vlasnika, privremenog prava
koristenja do preuzimanja i trajnog prava
koristenja zemljista pod zgradom i zemljista
koje sluzi za redovnu upotrebu zgrade. Pod
propisanim uvjetima raniji vlasnik zemljista
mogao je otvariti prvenstveno pravo Koristenja
radi gradnje objekta. Po osnovu dodjele
zemljista na Kkoristenje, o cemu su odluke
donosile skupstine opcina i druge osobe
(fiziCke i pravne) moglo se ostvariti pravo
Kkoristenja gradevniskog zemljista radi gradnje,
i to pod uvjetima i na nacin propisan Zakonom
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o0 nacionalizaciji najamnih zgrada i
gradevinskog zemljista.

Od 1968. godine, podrustvijavanje
gradevinskog zemljista vrsi se na osnovu
Zakona o odredivanju gradevinskog zemljista
u gradovima i naseljima gradskog karaktera
(SluZbeni list SFRJ, broj 5/68 i 20/69). Tim je
zakonom bilo propisano da se
podrustviljavanje gradevinskog zemljista mozZe
vrsiti samo na osnovu republi¢kog zakona, pa
je na osnovu posebnih zakona izvrseno
podrustvljavanje gradevinskog zemljista u 12
opcina ranije SRBiH (Banovici, Banja Luka,
Bosansko Grahovo, Doboj, HadZici, Ljubuski,
Orasje, Rudo, Tuzla, Visegrad, Vitez i
Zvornik).

Zakon o gradevinskom zemljistu u
drustvenoj svojini (SluZbeni list SRBIH, broj
13/74) donijet je 1974. godine i primjenjivao
se 12 godina, a prestao je vaZiti donosenjem
novog Zakona o gradevinskom zemljistu, koji
je stupio na snagu 04. oktobra 1986. godine.

Zakon o gradevinskom zemljistu iz 1986.
godine koncipiran je na faktiCkom i pravnom
kontinuitetu imovinsko-pravnih odnosa na
podrustvljenom gradevinskom zemljistu.

U skladu sa Ustavnim zakonom za
provodenje Ustava Republike Srpske, ovaj
zakon se od 1992. godine primjenjivao u
Republici Srpskoj sa izmjenama i dopunama
izvrsenim 1990. godine (SluzZbeni list SRBiH,
broj 1/90, 29/90) i izmjenama i dopunama koje
je usvojila Narodna Skupstina Republike
Srpske (objavijene u SluZzbenom glasniku
Republike Srpske, broj 29/94, 23/98, 5/99).

Imovinsko-pravni odnosi na podrustvijenom
gradevinskom zemljistu, po dosadasnjim
zakonskim rjesenjima, predstavijali su
specificnost jugoslavenskog pravnog sistema i
kao takvi bili su u suprotnosti sa ustavnim
opredjeljenjem BiH i Republike Srpske da su
svi oblici vlasnistva izjednaceni i imaju
jednaku pravnu zastitu.

Osim toga, Zakon iz 1986. godine nije vise
bio u skladu sa prijelaznim reformama na
trZistu nekrentina u kontekstu buduceg
procesa reforme imovinskih zakona, ni u
Skladu sa Evropskom konvencijom o ljudskim
pravima.

Uzimajuéi u obzir hitnost i potrebu za
usvajanjem entitetskih zakona o
gradevinskom zemljistu, u skladu s ovlastima
Sto su mu date ¢lanom 5 Aneksa 10

(Sporazum o civilnoj provedbi Mirovnog
sporazuma) Opceg okvirnog sporazuma za
mir u BiH i Zaklju¢cima Vije¢a za provedbu
mira donijetim u Bonu decembra 1997.
godine, visoki predstavnik za BiH je 15. maja
2003. godine donio Odluku kojom se
proglasava Zakon o gradevinskom zemljistu
Republike Srpske (objavijen je u Sluzbenom
glasniku Republike Srpske, broj 41/03) i
Zakon o gradevinskom zemljistu Federacije
BiH (objavijen u SluZzbenim novinama
Federacije BiH, broj 25/03). Ovaj zakon je i u
Republici Srpskoj i u Federaciji BiH stupio na
snagu 16. maja 2003. godine i objavijen je u
izvornom obliku.

Novim zakonom o gradevinskom zemljistu
Republike Srpske predvidna su nova rjesenja
u odnosu na raniji zakon o uvjetima, nacinu
sticanja prava na zemljistu u gradovima i
naseljima gradskog karaktera i drugim
podrudjima predvidenim za stambenu i drugu
kompleksnu gradnju, vrijeme prestanka tih
prava, nacin Koristenja gradevinskog zemljista
i upravljanja njime, kao i naknade za njegovo
Koristenje.

Osim navedenog, kao novi zakonski institut
uvedena je mogucnost podnosenja zahtjeva
za reviziju izvrSenih dodjela gradevinskog
zemljista u periodu od 06. aprila 1992. do 16.
maja 2003. godine.

Takoder je, kao jedno od najzanacajnijih
novih zakonskih rieSenja, propisano da
gradsko gradevinsko zemljiste moZe biti u
drzavnom i privatnom viasnistvu (¢lan 4).
Zakonom je regulirano sticanje prava
privatnog viasnistva na gradskom
gradevinskom zemljistu, pitanje prometa
gradskog gradevinskog zemljista u privatnom
vliasnistvu, prijenos trajnog prava koristenja u
privatno vlasnistvo, kao i pitanje prijenosa
drZavnog vlasnistva na zemiljistu u privatno,
koje je bilo oduzeto na osnovu opcéinskih
odluka.

Pored navedenog, najznacajnija nova
zakonskKa rjesenja su:
® Zakon ne daje pravo skupstinama opcina i

gradskim skupsStinama da mogu
dodjeljivati neizgradeno gradevinsko
zemljiste u drzavnom vlasnistvu fiziCkim i
pravnim osobama u zakup radi izgradnje
privremenih gradevina, te proglasava
pored ostalih nistavnim i pravne poslove o
zaKkupu gradskog gradevinskog zemljista,
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zakljuene protivno ograni¢enjima
propisanim ovim zakonom (Clan 9);
poostravanje uvjeta za promjenu namjene
poljoprivrednog u gradsko gradevinsko
zemljiste (Clan 13);

odlukom o odredivanju gradskog
gradevinskog zemljista ne moZe se
mijenjati oblik vlasnistva na zemljistu (¢lan
15);

dodjele gradskog gradevinskog zemljista
u drZzavnom viasnistvu stupanjem na
snagu Zakona ne dostavijaju se Uredu
visokog predstavnika na izuzeca od
zabrane prometa, a obaveza je skupstina
opcina, odnosno gradskih skupstina da
prije dodjele gradevinskog zemljista
pribave misljenje javnog pravobranioca
Republike Srpske, kojim se potvrduje da
Jje predloZena dodjela u skladu sa
vaZe¢im zakonom, te da su procedure
koje predvida ovaj zakon ispostovane u
cijelosti (¢lan 16);

po Clanu 18 Zakona, preduzece i druga
pravna osoba moZe prenijeti neizgradeno
gradsko gradevinsko zemljiste radi
privodenja trajnoj namjeni predvidenoj
odgovarajucim planom samo na opcinu,
odnosno grad;

rjiesavanje sporova u vezi s uredenjem
meda na gradskom gradevinskom
zemljistu koje je privedeno namjeni u
Skladu sa regulacionim planom dato je u
nadleZnost organa uprave za imovinsko-
pravne poslove (¢lan 22);

ukidanje obaveze opc¢ina odnosno
gradova da preuzmu neizgradeno
gradsko gradevinsko zemljiSte u postupku
predaje zemljista opCini u sluéajevima
kada raniji vlasnik, odnosno nosilac
priviemenog prava koristenja, ne Zeli vise
to zemljiSte drzZati u posjedu i uvodenje
prvenstvenog prava preuzimanja tog
zemljiSta u korist opcine;

u sluéaju da skupstina opcine, odnosno
skupstina grada ne prihvati ponudu
ranijeg vlasnika neizgradenog gradskog
gradevinskog zemljiSta u drZavnoj svojini,
odnosno nosioca privremenog prava
koristenja zemljista, raniji vlasnik moZe
prenijeti pravo koristenja na tre¢e osobe,
ali ne po niZoj cijeni od one koja je
ponudena opcini, odnosno gradu (¢lan
25);

raniji vlasnik gradskog gradevinskog
zemljista, odnosno nosilac privremenog
prava Koristenja, moZe izgubiti to pravo
bez prava na naknadu ako je gradsko
gradevinsko zemljiste preslo u posjed
fizicke ili pravne osobe bez pravnog
osnova, a raniji viasnik u roku od 5 godina
od gubitka posjeda, a najkasnije u roku od
10 godina ne podnese tuZbu, odnosno
zahtjev da mu se zemljiste vrati ili plati
naknada, pri éemu gubitak ovog prava
utvrduje rieSenjem nadleZni organ uprave
za imovinsko-pravne poslove (Clan 26);
stupanjem na snagu Zakona, vlasnicima
zgrada ili posebnih dijelova zgrada
dosadasnje trajno pravo Koristenja na
zemljistu pod zgradom i na onoj povrsini
zemljista koje sluZi za redovnu upotrebu
zgrade prevodi se u pravo vlasnistva,
osim u slucajevima koji su predmet
revizije (¢lan 39);

uvodi se prvenstveno pravo gradnje na
neizgradenom gradskom gradevinskom
zemljistu i u korist preduzeca i drugih
pravnih osoba koje na njemu imaju pravo
koristenja u skladu sa regulacionim
planom (Clan 42);

imperativnom odredbom Zakona
propisano je da iskljucivo skupstine
opcina, odnosno skupstine gradova imaju
pravo dodjeljivati neizgradeno gradsko
gradevinsko zemljiste radi izgradnje, ali se
uvodi praviéna naknada za dodijeljeno
zemljiste (Clan 44);

Zakonom se odreduju sluéajevi u kojima
se gradsko gradevinsko zemljiste
dodjeljuje neposrednom pogodbom (&lan
45), a uskracuje pravo skupstinama
opcina, odnosno skupstinama gradova da
to mogu svojim odlukama propisati i u
drugim slucajevima, Sto je bilo
omoguceno ranijim zakonom;

uvedena su nova zakonska rjesenja kojim
je reguliran gubitak prava Kkoristenja radi
gradnje (Clanovi 49-52);

Zakonom je propisano da, kada se na
gradskom gradevinskom zemljistu,
dodijelienom po stupanju na snagu ovog
zakona, izgradi gradevina u skladu sa
vaZec¢im zakonima, prestaje pravo
koristenja zemljista radi gradnje i stice se
pravo vlasnistva (¢lan 53);

u pogledu protupravnog raspolaganja
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gradskim gradevinskim zemljistem, sudovi
i drugi nadlezZni organi po ovom zakonu,
¢im saznaju da je zaklju¢en ugovor iz
stava 1 ¢lana 59, ili je izvrsena bespravna
dodjela zemiljSta, duZni su o tome
obavijestiti nadleZnog javnog
pravobranioca koji ¢e podnijeti nadleZznom
sudu tuzbu za utvrdivanje nistavnosti
takvog ugovora ili bespravne dodjele (Clan
59);

da bi se osigurala jos jaCa zastita
uspostavijenog pravnog reZima na
gradskom gradevinskom zemljistu,
protupravnim raspolaganjem se pored
ostalog smatra i izvrSena bespravna
dodjela zemljista (¢lan 59 stav 3);
ostavljena je mogucnost saniranja odnosa
nastalih bespravnom izgradnjom zgrade
na gradskom gradevinskom zemljistu ?
tzv. legalizacija (Clan 61);

propisano je da se niko ne moZe
osloboditi obaveze placanja naknade
utvrdene ovim zakonom, osim u
slucajevima predvidenim &lanovima 90 i
91, pa se stavljaju izvan snage sve
odluke, uredbe i drugi propisi koji su u
suprotnosti sa Zakonom (Clan 63 stav 6);
u pogledu preuzimanja, dodjeljivanja,
uredenja i koristenja gradskog
gradevinskog zemljista, Zakonom se
preciznije reguliraju prava i obaveze koje
se odnose na naknadu (Clanovi 62-75);
uvodi se mogucnost utvrdivanja pravne
valjanosti dodjela gradevinskog zemljista
(REVIZIJA) od 06. aprila 1992. do 16.

maja 2003. godine, kao dana stupanja na
snagu Zakona, na kojem su fizicke osobe
imala pravo koristenja na dan 06. aprila
1992. godine ili ranije za privatne,
stambene, poljoprivredne ili poslovne
svrhe, s tim da se revizija ne odnosi na
dodjele gradevinskog zemljista u
navedenom periodu koje je odobrio Ured
visokog predstavnika, ali se te dodjele
mogu osporavati pred nadleZnim sudom
(Clan 87);

® stupanjem na snagu Zakona, po sili
Zakona prestaje drZzavno vlasnistvo na
gradevinskom zemljistu koje nije
privedeno namjeni u skladu sa
regulacionim planom, a preslo je u
drustveno, sada drZzavno vlasnistvo, na
osnowvu odluke opcine (Clan 96).

Na osnovu navedenog, mozZe se
konstatirati da: novi Zakon o gradevinskom
zemljiStu unosi znacajne izmjene u pravnom
reZimu gradevinskog zemiljista, Sto se ocituje
u tome da gradsko gradevinsko zemljiste
moZe biti u drzavnom i privatnom vlasnistvu,
transparentnom nacinu dodjele, mogucénosti
revizije dodjela poslije 06. aprila 1992. godine,
te prenosenju ovlasti u vezi sa raspolaganjem
gradevinskim zemljistem na domace organe
viasti.

Ovim je osigurano reguliranje imovinsko-
pravnih odnosa na gradevinskom zemljistu
tako da su oni u skladu sa prijelaznim
reformama koje se provode u Bosni i
Hercegovini i njenim entitetima.
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Karakteristi¢na pitanja i odgovori
iz Zakona o gradevinskom zemljistu

1. STA JE POLITIKA GRADNJE (élan 46)?

Politika gradnje moZe se definirati kao
provodenje mjera i radnji koje su u
nadleZnosti op¢ina u vezi s izgradnjom
objekata radi zadovoljenja opcih, zajednickih
i osobnih potreba gradana. Politiku stambene
i druge izgradnje u opc€ini odreduju planski
dokumenti - urbanisticki plan, prostorni plan,
regulacioni plan, plan parcelacije i sl., radi
osiguranja racionalnog koristenja gradskog
gradevinskog zemljista, kao i ostvarivanja
drugih opcih interesa u izgradnji i uredenju
prostora (Clan 46. Zakona o gradevinskom
zemljistu).

2. PREMA CLANU 16, KO JE NADLEZNI
PRAVOBRANILAC KOME SE DOSTAVLJA
ODLUKA O DODJELI GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA?

Odredbama ¢lana 16. propisana je obaveza
da opcinsko vije¢e/skupstina opéine prije
dodjele gradevinskog zemljiSta (odluku o dodjeli
priprema sluzba za imovinsko-pravne poslove)
pribavi mislienje nadleZnog pravobranioca kojim
se potvrduje da je predloZena dodjela u skladu
sa vaZecim zakonom, te da su procedure koje
predvida Zakon ispostovane u cijelosti, dok je
nadleZni pravobranilac duZan u roku od 15
dana od dana prijema nacrta odluke dostaviti
svoje misljenje.

Iz navedenog proizlazi da su nadlezni
organi, podrucne jedinice Uprave za

geodetske i imovinsko-pravne poslove u RS, i
opcinski odjeli za imovinsko-pravne poslove u
Federaciji BiH, obavezni dostaviti prijedlog
rieSenja o dodjeli gradevinskog zemljista, a
skupstine opc¢ina/opéinska vijeCa duzna su
pribaviti misljenje nadleZnog pravobranioca.

3. MOZE LI PRAVO PRVENSTVA IMATI
OSOBA KOJA PONUDI NAJVECU
NAKNADU U ODNOSU NA NAZNACENU U
KONKURSU, UTVRDENU U SKLADU SA
ZAKON O GRAPEVINSKOM ZEMLJISTU?

Uvjeti i nacin dodjele gradskog gradevinskog
zemljista na koristenje radi gradnje, kao i
postupak i kriteriji za odredivanje prava
prvenstva na konkursu, odnosno neposrednoj
pogodbi, ureduju se odlukom skupstine
opcine/opcinskog vijeca, u skladu s programom
stambene i ostale izgradnje u opcini, odnosno
gradu (Clan 46 stav 1 Zakona o gradevinskom
zemljistu).

4_U VEZI S PRIMJENOM CLANA 41,
MOZE LI SE KUPOPRODAJNI UGOVOR
REALIZIRATI U ZEMLJISNIM KNJIGAMA |
KATASTRU?

Odredbom ¢lana 41 stav 1 propisano je da
se gradsko gradevinsko zemljiste mozZe
prenijeti, otuditi, naslijediti ili opteretiti samo
zajedno sa zgradom. Prema tome,
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kupoprodajni ugovor moZe biti pravna osnova
za prijenos vlasni¢kog prava na izgradenom
gradskom gradevinskom zemljistu, ali samo
zajedno sa zgradom, tj. ne moZe biti predmet
posebnog prijenosa.

5. U VEZI SA CLANOM 44, STA SE
PODRAZUMIJEVA POD PRAVICNOM
NAKNADOM, KO JE OVLASTEN DA
OCIJENI PRAVICNOST NAKNADE | KOJI
JE ROK ZA PLACANJE PRAVICNE
NAKNADE?

Nacin na koji se utvrduje pravicéna naknada
za dodijeljeno gradsko gradevinsko zemljiste
na koristenje predviden je odredbama ¢lanova
64-68. Rokovi za placanje odredenih vrsta
naknada su, u skldu s tim, utvrdeni
odredbama Zakona i odlukom skupstine
opcine/opcinskog vijeca iz ¢lana 46 Zakona o
gradevinskom zemljistu.

6. DA LI GRADSKO GRADEVINSKO
ZEMLJISTE PREDSTAVLJA PROSTOR
OBUHVACEN URBANISTICKIM PLANOM,
A OSTALO GRADEVINSKO ZEMLJISTE
ONO IZVAN URBANISTICKOG PLANA,
OBUHVACENO PROSTORNIM PLANOM
OPCINE?

Definicija gradskog gradevinskog zemljista
data je u Clanu 2, a postupak i uvjeti
odredivanja gradskog gradevinskog zemljista
propisani su ¢lanom 12 Zakona o
gradevinskom zemljistu.

7. STA JE GRADSKO GRAPEVINSKO
ZEMLJISTE U DRZAVNOJ SVOJINI?

Gradsko gradevinsko zemljiste u drZzavnoj
svojini je ono zemljiste koje je na osnovu
relevantnog zakona (Zakona o nacionalizaciji
najamnih zgrada i gradevinskog zemiljista -
Sluzeni list SFRJ, broj 52/58, Zakona o
odredivanju gradevinskog zemljista u
gradovima i naseljima gradskog karaktera -
Sluzbeni list SFRJ, broj 5/68, posebni zakoni
u SRBiH) i na osnovu opcinskih odluka preslo
u drustvenu, sada drZzavnu svojinu, prije
stupanja na snagu novog zakona o
gradevinskom zemljistu. Osim toga, gradsko
gradevinsko zemljiSte u drZzavnoj svojini i dalje
ukljucuje ranije drzavno zemljiste koje u
Skladu s novim zakonom o gradevinskom
zemljiStu nece preci u privatno vlasnistvo.

_ 8. ZASTO JE U VEZI S PRIMJENOM
CLANA 68 PROPISANO DA SE RENTA
MOZE OBRACUNAVATI SAMO PRI
IZDAVANJU ODOBRENJA ZA GRADNJU?
DA LI SE RENTA U POSTUPKU
IZDAVANJA ODOBRENJA ZA GRADNJU
UTVRDUJE | PREMA DRUGIM
OKOLNOSTIMA? NAPRIMJER, AKO
VLASNIK SRUSI POSTOJECI OBJEKAT |
ZELI PRAVITI NOVI NA ISTOJ PARCELI,
ZNACI LI TO DA ON NECE OSTVARITI
PRVENSTVENO PRAVO KORISTENJA
ZEMLJISTA RADI IZGRADNJE NOVOG
OBJEKTA?

Odredbom ¢lana 68 stav 3 propisani su
slucajevi u kojima se naknada za Kkoristenje
gradskog gradevinskog zemljista (renta)
utvrduje u odobrenju za gradnju. Ako viasnik
srusi legalno izgradeni postojeci objekat,
pravo prvenstva se ne zahtijeva. Medutim,
imalac prava prvenstva (vlasnik) duZan je
platiti rentu radi izgradnje novog objekta u
skladu sa zakonom i relevantnim propisima. U
Skladu s navedenim odredbama, visina rente
za novi objekat se utvrduje u odobrenju za
gradnju.

9. KAKAV JE STATUS NEIZGRADENOG
GRADSKOG GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
U PRIVATNOJ SVOJINI?

Odredbom ¢lana 4 stav 2 propisano je Sta
se smatra gradskim gradevinskim zemljistem
u privatnoj svojini. Clan 7 propisuje da je
gradsko gradevinsko zemljiste u prometu i da
njime vlasnici raspolaZzu uz ograni¢enja i pod
uvjetima propisanim drugim relevantnim
zakonima.

10. KAKO CE OPCINA KOJA NEMA
PROSTORNO-PLANSKU §
DOKUMENTACIJU (URBANISTICKO-
REGULACIONI PLAN) DONESENU NA
OSNOVU ZAKONA O PROSTORNOM
UREDENJU PROVODITI ZAKON O
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU?

Obaveza izrade i donosenja planova
propisana je odredbama Zakona o uredenju
prostora RS (SluZbeni glasnik Republike
Srpske, broj 84/02 - precisceni tekst) i Zakona
o0 prostornom uredenju FBiH (SluZbene novine
Federacije BiH, broj 52/02).
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. 11. KAKO POSTUPITI U SKLADU SA
CLANOM 96, AKO JE ZEMLJISTE
DJELIMICNO PRIVEDENO NAMJENI?

Iz odredbe Clana 96 proizlazi da po sili
Zakona prestaje drZzavno vilasnistvo na
gradevinskom zemljistu koje nije privedeno
namjeni. Je li konkretno zemljiste privedeno
namjeni ili nije, na osnovu ovog propisa utvrduje
organ koji vodi postupak, i to inspekcijom na licu
mjesta, kao i pri odrZavanju usmene javne
rasprave.

12. IMAJUCI U VIDU DA JE CLAN 96
CJELINA SA CLANOM 4, POSTAVLJA SE
PITANJE KOJI ORGAN UTVRDUJE DA JE
ODREDENA ZEMLJISNA PARCELA U
PRIVATNOM VLASNISTVU?

Clan 96 propisuje da je donosenje riesenja
o0 prestanku drZavnog vlasnistva na
gradevinskom zemljistu koje nije privedeno
namjeni, kao i rjesenja o povratu ranijeg
vlasnic¢kog statusa, u nadlezZnosti opcinskog
organa uprave za imovinsko-pravne poslove.

Medutim, ¢lanom 39 koji se takoder odnosi
na pojam gradevinskog zemljiSta u privatnom
vlasnistvu, nije propisana nadleZnost
posebnog organa za utvrdivanje prijenosa
trajnog prava Koristenja u privatno vilasnistvo.
Propisano je da se privatno vlasnistvo sti¢e po
sili Zakona, stupanjem na snagu Zakona o
gradevinskom zemljistu.

13. STA SE PODRAZUMIJEVA POD
TERMINOM "PO SILI ZAKONA" U CLANU
96?

Clanom 96 Zakona o gradevinskom
zemljiStu propisano je da stupanjem na snagu
Zakona, po sili Zakona prestaje drZzavno
vlasnistvo na gradevinskom zemljistu koje nije
privedno namjeni u skladu sa regulacionim
planom, a preslo je u drustveno, sada drZzavno
vlasnistvo, na osnovu odluke opcine.

Stavovi 2-4 odreduju da riesenje o
prestanku viasnistva, prema ovom ¢&lanu,
organ nadleZan za imovinsko-pravne poslove
po sluzbenoj duZnosti dostavija organu
nadleZnom za upis prava na nekretninama.

14. KAKAV CE STATUS IMATI
DRZAVNO (RANIJE DRUSTVENO)
ZEMLJISTE KOJE JE ZAKONOM
ODREDIVANO KAO GRADEVINSKO
ZEMLJISTE U GRADOVIMA | NASELJIMA
GRADSKOG KARAKTERA, UKOLIKO JE
NJEGOVA KLASIFIKACIJA KAO )
DRZAVNOG GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
IZVRSENA NA OSNOVU ZAKONA O
EKSPROPRIJACIJI?

Primjenom Zakona o eksproprijaciji mijenja
se viasnistvo na nekretninama uz osiguranje
pravicne naknade, a zemljiSte se preuzima
radi izgradnje objekata od opceg interesa. U
sluCaju da nije izgraden objekat za Ciju su
izgradnju nekretnine eksproprisane, raniji
viasnik u skladu s odredbama Zakona o
eksproprijaciji stice pravo na deeksproprijaciju.
Prema tome, u ovom slucaju, s obzirom da je
zemljiste u drustveno viasnistvo preslo po
drugoj pravnoj osnovi, a ne na osnovu odluke
opc¢ine, nema mjesta primjeni ¢lana 96
Zakona o gradevinskom zemljistu.

15. JE LI NEIZGRADENO ZEMLJISTE U
PROMETU | KAKVA CE BITI OSNOVA ZA
VRACANJE TOG ZEMLJISTA IZ
DRUSTVENOG U DRZAVNO, ODNOSNO IZ
DRZAVNOG U PRIVATNO VLASNISTVO?

Prema odredbi ¢lana 7 Zakona, gradsko
gradevinsko zemljiste u privatnom vlasnistvu
je u prometu uz ogranicenja i pod uvjetima
propisanim drugim relevantnim zakonima. Iz
ove zakonske odredbe proizlazi da je i
neizgradeno gradsko gradevinsko zemljiste u
privatnom vlasnistvu u prometu pod istim
uvjetima.

Prava raspolaganja gradskim gradevinskim
zemljistem u drZavnoj svojini propisana su
novim zakonom o gradevinskom zemljistu.
Dakle, pravni poslovi o raspolaganju tim
pravima, zaklju¢eni mimo odredbi Zakona,
Smatraju se nistavnim. Prava na gradskom
gradevinskom zemljistu koja su bila predmet
tih nezakonitih ugovora prestaju, i to bez
prava na naknadu (¢lan 59 stav 1 Zakona o
gradevinskom zemljistu).
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. 16. PRIMJENJUJU LI SE ODREDBE
CLANA 63 NA SLUCAJEVE KAO STO SU,
NPR. OBITELJI SEHIDA | OBITELJI
POGINULIH BRANITELJA - BORACA?

Prava Sehida, poginulih branitelja - boraca i
ratnih vojnih invalida propisana su posebnim
zakonima FBiH i RS. Propisima ovih zakona,
ukoliko nisu u suprotnosti s odredbama
Zakona o gradevinskom zemljiStu, mogu se
utvrditi posebni kriteriji za odredivanje visine
naknade za dodijeljeno gradsko gradevinsko
zemljiste na Kkoristenje i naknade za uredenje
gradskog gradevinskog zemljista u skladu sa
Zakonom o gradevinskom zemljistu i odlukom
skupstine opc¢ine/opéinskog vijeca.

_ 17. JE LI CLAN 49 U KOLIZIJI SA
CLANOM 37?2

Clanovi 37 i 49 nisu u koliziji, jer je ¢lanom
37 propisano nasljedivanje prvenstvenog
prava koristenja zemljista radi gradnje, a
Clanom 49 propisani su uvjeti pod kojima se
pravo koristenja zemljista radi gradnje gubi,
bez obzira ko to pravo ostvaruje (imalac prava
ili njegovi nasljednici).

18. KAKO OPCINA ODLUCUJE O
PRAVICNOJ NAKNADI?

Naknada za dodijeljeno gradsko
gradevinsko zemljiSte na Koristenje regulirana
Jje odredbama ¢lanova 64-68 Zakona o
gradevinskom zemljistu. 1znos naknade za
dodijeljeno gradsko gradevinsko zemljiste
utvrduje se rjesenjem o dodjeli tog zemljista u
skladu sa osnovama i mjerilima propisanim
Zakonom o gradevinskom zemljistu i odlukom
skupstine opcine/opcinskog vijeca.

19. POSTOJI LI MOGUCNOST DA SE
OPCINSKOM ODLUKOM UTVRDE DRUGI
SLUCAJEVI NEPOSREDNE POGODBE?

Odredbom ¢lana 45 Zakona o
gradevinskom zemljistu propisano je da se
gradsko gradevinsko zemljiste dodjeljuje na
koristenje radi gradnje na osnovu javnog
konkursa ili neposrednom pogodbom. Kao sto
je propisano ovim zakonom, fiziCkim se
osobama, mimo javnog konkursa obaveznog
po zakonu, zemljiste moZe neposrednom
pogodbom dodijeliti samo iznimno (Clan 91), ili
u slucajevima kad je zemljiste dodijeljeno kao
zamjena za eksproprisano zemljiste.

Prema tome, skupstina opcine/opcinsko

vije¢e ne moZe svojom odlukom propisati
druge mogucnosti dodjele zemljista
neposrednom pogodbom.

20. MOGU LI SE VRSITI DIOBE
GEODETSKIH PARCELA?

Dioba katastarskih parcela na
gradevinskom zemljistu na kojem vec postoji
pravo vlasnistva, bilo na osnovu nasljedivanja
ili prijenosa prava vlasnistva pravnim poslom,
moZe se vrsiti ukoliko se provodi u skladu s
propisima o planiranju i uredenju prostora
(Clan 81).

21. KAKO SE DODJELJUJE ZEMLJISTE
ZA IZGRADNJU VJERSKIH OBJEKATA,
SKOLA,

BOLNICA | DR.?

Nacin sticanja prava koristenja zemljista
radi gradnje propisan je ¢lanovima 44, 45 i 46
Zakona o gradevinskom zemljistu, a uvjeti i
nacin dodjele utvrduju se odlukom skupstine
opcine/opéinskog vije¢a. Konkretno, dodjela
se vrsi u skladu s programom stambene i
ostale izgradnje u opCini (izgradnja vjerskih
objekata, skola, bolnica i sl.).

22. KAKO RIJESITI SITUACIJU KAD
OSOBA KOJA JE NEZAKONITO PRIMILA
NAKNADU ZA PREUZETO ZEMLJISTE
IZBJEGAVA TU NAKNADU VRATITI?

U sluéaju kada je osoba (pravna ili fizicka)
primila naknadu, a po zakonu je ne moZe
zadrZati, osteCena strana svoja potraZivanja
ostvaruje u postupku pred nadleZnim sudom.

23.HOCE LI SE PARCELE FORMIRATI
NA POJEDINE LAMELE?

Zemljiste potrebno za redovnu upotrebu
zgrade utvrduje se regulacionim planom ili
planom parcelacije. Prema odredbi ¢lana 39
stav 2, ako regulacionim planom ili planom
parcelacije nije utvrdena povrsina zemljista
potrebnog za redovnu upotrebu zgrade, tu
povrsinu riesSenjem utvrduje organ uprave
nadleZan za imovinsko-pravne poslove nakon
pribavijenja misljenja nadleZnog organa
uprave za poslove urbanizma.
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24. JESU LI GROBLJA | MRTVACNICE
OBJEKTI KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE?

Prema Zakonu o prostornom uredenju
FBiH i Zakonu o uredenju prostora RS, groblja
i mrtvaénice smatraju se objektima komunalne
infrasrukture.

25. U SLUCAJU DOGRADNJE
KOLEKTIVNOG STAMBENOG OBJEKTA,
KAKO IZVRSITI DODJELU TOG
ZEMLJISTA?

U sluéaju dogradnje postojeceg stambenog
objekta na ve¢ dodijelienom zemljistu radi
izgradnje objekta ne vrsi se nova dodjela.
Medutim, u slu¢aju dogradnje objekta na
zemljistu na kojem su regulacionim planom ili
planom parcelacije obrazovane nove
gradevinske parcele, dodjela gradevinske
zemljisne parcele radi dogradnje kolektivnog
stambenog objekta vrsi se u skladu s uvjetima i
nacinom propisanim zakonom i odlukom
skupstine opcine/opcinskog vijeca.

26. KAKO IZVRSITI DODJELU
UZURPIRANOG IZGRADENOG
GRADEVINSKOG ZEMLJISTA?

Odredbom ¢lana 61 propisano je da se za
gradevinsko zemljiSte na kojem je izgradena
zgrada bez prava koristenja zemljista radi
gradnje (uzurpirano zemljiste), takvo pravo
skupstina opc¢ine/opcinsko vije¢e naknadno
moZe potvrditi odobrenjem za gradnju prema
odredbama entitestskih zakona o uredenju
prostora. U takvim sluCajevima graditelj,
odnosno njegovi zakoniti nasljednici, stiu
dodjelom viasni¢ko pravo i duzni su platiti
naknadu.

Prema tome, samo na nacin Koji je u
skladu s odredbama Clana 61 Zakona o
gradevinskom zemljistu moZe se izvrsiti
dodjela uzurpiranog izgradenog gradevinskog
zemljista.

27. KAKO DODIJELITI ZEMLJISTE
NEPOSREDNOM POGODBOM UKOLIKO
RANIJI VLASNIK POSJEDUJE VISE OD
POLOVINE ZEMLJISTA OD UKUPNE
POVRSINE GRADEVINSKE PARCELE?

U ovom sluCaju, zainteresirana stranka
moZe podnijeti zahtjev za ostvarivanje
prvenstvenog prava KoriStenja zemljista radi
gradnje. Prema odredbi ¢lana 30 stav 1, raniji

vlasnik neizgradenog gradskog gradevinskog
zemljista koje obuhvata vise od polovine
gradevinske parcele, i ako ukupna povrsina
zemljista koje je ranije bilo u njegovom
viasnistvu nije manja od povrsine gradevinske
parcele Cija je trajna namjena izgradnja
zgrade na kojoj moZe imati vlasnicko pravo,
ima prvenstveno pravo Koristenja zemljista
radi gradnje.

O zahtjevu za ostvarivanje prvenstvenog
prava koristenja zemljista radi gradnje
odlucuje organ uprave nadleZan za
imovinsko-pravne poslove u skladu sa stavom
2 Clana 29 Zakona o gradevinskom zemljistu.

28. CLAN 61: MOZE LI SE DODJELA
VRSITI NEPOSREDNOM POGODBOM?

Takva je dodjela moguca ukoliko su
ispunjeni uvjeti i na nacin propisan ¢lanom 61
Zakona o gradevinskom zemljistu, i ukoliko se
radi o izgradenom gradskom gradevinskom
zemljistu, tj. da je na zemljistu izgradena
zgrada bez prava Koristenja zemljista radi
gradnje.

29. U KOJIM SLUCAJEVIMA KORISTITI
TERMIN GRADSKO GRADEVINSKO
ZEMLJISTE, A U KOJIM GRADEVINSKO
ZEMLJISTE?

Definicija gradskog gradevinskog zemljista
data je u stavu 1 Clana 2, a definicija ostalog
gradevinskog zemiljiSta data je u stavu 2 istog
Clana Zakona o gradevinskom zemljistu.

Prema tim definicijama, gradskim
gradevinskim zemljiStem smatra se izgradeno
i neizgradeno zemljiste u gradovima i
naseljima gradskog karaktera, koje je
planirano za uredenje prostora i urbanistickim
planovima namijenjeno za izgradnju objekata
u skladu s odredbama Zakona o uredenju
prostora RS/Zakona o prostornom uredenju
FBiH.

Dakle, za izgradeno i neizgradeno zemljiste
koje se nalazi u gradskim naseljima i
naseljima gradskog karaktera, a planskim
aktima je namijenjeno za izgradnju objekata,
kao i zemljiste koje po Clanu 12 kao gradsko
gradevinsko zemljiSte odredi skupstina
opcine/opcinsko vijece, koristit ¢e se termin
gradsko gradevinsko zemljiste, a za zemljiste
koje se nalazi izvan zona gradskog
gradevinskog zemiljista, ako je u skladu s
odredbama Zakona o uredenju
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prostora/Zakona o prostornom uredenju
namijenjeno za izgradnju objekata, koristitit e
se termin gradevinsko zemljiste.

30. UPLACUJE LI SE RENTA ZA
OSTALO GRADEVINSKO ZEMLJISTE?

Propisano je da skupstina opcine/opéinsko
vijeée moZe uvesti obavezu placanja naknada
iz Clana 63 Zakona o gradevinskom zemljistu
za koristenje i uredenje ostalog gradevinskog
zemljista.

31. ZAKON O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU NIJE PREDVIDIO NITI
REGULIRAO PITANJE IZDAVANJA 5
GRADSKOG GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
POD ZAKUP RADI IZGRADNJE
PRIVREMENOG OBJEKTA (KIOSKA I SL.).
MOZE LI SE OVO PITANJE ZAKUPA
REGULIRATI ODLUKOM O UVJETIMA |
NACINU DODJELE GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA, ILI TAKO DA UGOVOR O
ZAKUPU ZAKLJUCUJE OPCINSKI
NACELNIK?

Prema odredbi ¢lana 9 Zakona o
gradevinskom zemljistu, pored ostalih i pravni
poslovi o zakupu gradskog gradevinskog
zemljista zakljuceni mimo odredbi Zakona su
nistavni, ali treba imati u vidu da, prema
odredbi ¢lana 21 stav 2, nosilac privremenog
prava koristenja zemljista moZe uz odobrenje
nadleZnog organa uprave na tom zemljistu
podici privremenu gradevinu za svoje potrebe.

Medutim, ovo pitanje ostaje otvoreno i
moZe biti predmet buducih izmjena i dopuna
Zakona o gradevinskom zemljistu.

32. KAKO SE FORMIRA POCETNA
CIJENA OSTALOG GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA?

U Clanu 78 Zakona o gradevinskom
zemljiStu propisano je da se odredbe zakona
koje se odnose na gradsko gradevinsko
zemljiste primjenjuju i na ostalo gradevinsko
zemljiste.

Prema stavu 3 ¢lana 76 Zakona o
gradevinskom zemljistu, odluka skupstine
opcine/opcinskog vijeca o odredivanju ostalog
gradevinskog zemljiSta mozZe obuhvatiti
gradevinsko zemljiste u drzavnom vlasnistvu i
gradevinsko zemljiste u privatnom viasnistvu.

Ako ostalim gradevinskim zemljiStem u
drZavnoj svojini raspolaZe skupstina
opcine/opcinsko vijece (a ne preduzeca i
druge pravne osobe), odlukom skupstine

opcine/opcinskog vijeca bit ¢e propisana i
mjerila za odredivanje naknade za dodijeljeno
ostalo gradevinsko zemljiste.

33. KAKAV CE BITI STATUS ZA
OBJEKTE KOJI SU IZGRAPENI NA
GRADSKOM GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU U DRZAVNOM VLASNISTVU,
KAD JE U PITANJU LEGALIZACIJA
TAKVIH OBJEKATA?

Prema odredbi ¢lana 61 Zakona o
gradevinskom zemljistu, ako je izgradena
zgrada bez prava Koristenja zemljista radi
gradnje na gradskom gradevinskom zemljistu
za koju se moZe naknadno izdati odobrenje
za gradnju prema odredbama Zakona o
uredenju prostora, skupstina op¢ine/opcinsko
vijece utvrdit ¢e pravo viasnistva u korist
graditelja, odnosno njegovog pravnog
nasljednika, uz obavezu pla¢anja naknade za
dodijeljeno gradevinsko zemljiste na koristenje
i za uredenje gradevinskog zemiljista.

34. KAKO SE ODREPUJE PROSJECNA
KONACNA GRADEVINSKA CIJENA ZA
OBRACUNAVANJE RENTE?

Odredbom ¢&lana 66 Zakona o
gradevinskom zemljistu propisano je da kao
osnovica za izracunavanje visine rente sluzi
prosje¢na konacna gradevinska cijena iz
prethodne godine po kvadratnom metru
korisne stambene povrsine za podrucje
opcine, a da tu cijenu utvrduje odlukom
skupstina opc¢ine/opcinsko vijece svake
godine, a najkasnije do 31. marta tekuce
godine.

Prema navedenoj zakonskoj odredbi jasno
je da skupstina opcine/opcinsko vijece
prikuplja cijene po kvadratnom metru korisne
stambene povrsine iz prethodne godine od
gradevinskih firmi koje su gradile stambene
objekte, te na osnovu prikupljenih podataka
utvrduje konacnu prosjecnu gradevinsku
cijenu po kvadratnom metru korisne stambene
povrsine.

. 35. U VEZI SA PRIMJENOM CLANA 74,
STA JE 0,01%7?

Iznos od 0,01% je postotak prema
kvadratnom metru izgradene korisne povrsine
stambenog, poslovnog ili sli¢nog prostora, koji
je u vlasnistvu ili na njemu postoji pravo
raspolaganja.
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36. KAKO UTVRDITI VISINU ULAGANJA
U ZEMLJISTE KOJE SE IZUZIMA?

Prema odredbi ¢lana 18 Zakona o
gradevinskom zemljistu, prijenos
neizgradenog gradskog gradevinskog
zemljiSta sa preduzeca i druge pravne osobe
na opcinu, radi privodenja trajnoj namjeni, vrsi
se ili bez naknade, ili uz naknadu samo do
visine vrijednosti ulaganja u zemljiste koje se
prenosi.

Visina ulaganja u zemljiste utvrduje se u
dokaznom postupku u skladu sa odredbama
Zakona o upravnom postupku/Zakona o
opéem upravnom postupku.

37. KAKAV CE BITI STATUS
GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
DODIJELJENOG DO 2000. GODINE, KOJE
DO DANAS NIJE LEGALIZIRANO? KAKO
ZASTITITI JAVNI INTERES?

U sluéaju gdje je gradsko gradevinsko
zemljiste u drZzavnoj svojini dodijeljeno radi
gradnje do 2000. godine, javni se interes
moZe zastititi tako sto ¢e nadleZni
pravobranilac ili druga zainteresirana strana
kod nadleZnog organa za imovinsko-pravne

poslove pokrenuti postupak u kojem se fizickoj

ili pravnoj osobi utvrduje gubitak prava
koristenja zemljista radi gradnje.

38. KAKVU CE UKNJIZBU IZVRSITI
ZEMLJISNOKNJIZNI URED NADLEZNOG
SUDA | KATASTRA NA OSNOVU ODLUKE
O ODREDIVANJU GRADSKOG
GRADPEVINSKOG ZEMLJISTA U SMISLU
ODREDBI CLANA 14 ZAKONA O
GRADPEVINSKOM ZEMLJISTU?

S obzirom da je odredbom ¢lana 4 Zakona
o gradevinskom zemljistu propisano da
gradsko gradevinsko zemljiSte moZe biti u
drzavnom i privatnom vlasnistvu, stupanjem
na snagu odluke o odredivanju gradskog
gradevinskog zemljista, na gradevinskom
zemljistu obuhvacenom tom odlukom ne
prestaje viasnicki karakter, odnosno ne dolazi
do promjene stecenih prava na zemljistu, Sto
je omogucavao raniji zakon. Dakle, na osnovu
odluke o odredivanju gradskog gradevinskog
zemljista nema potrebe da se vrsi bilo kakva
promjena upisanih prava u zemljisSnim
knjigama, ali prema odredbi Zakona, odluka
treba biti dostavljena nadleZnom sudu i
katastru.

39. STA SE MISLI POD POJMOM DA
SKUPSTINA OPCINE/OPCINSKO VIJECE
MOZE IZUZETI GRADSKO GRADEVINSKO
ZEMLJISTE U PRIVATNOJ SVOUJINI U
POSTUPKU EKSPROPRIJACIJE, KAD JE
PITANJE IZUZIMANJA | DODJELJIVANJA
GRADSKOG GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
REGULIRANO ZAKONOM O
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU?

Pitanje prijenosa viasnickih prava ili prava
na nekretninama uz praviénu naknadu
regulirano je odredbama Zakona o
eksproprijaciji.

Odredbom ¢lana 3 Zakona o gradevinskom
zemljiStu, koji se pojavijuje kao lex specialis
u odnosu na Zakon o eksproprijaciji, utvrden
Jje opci interes, a odredbom ¢&lana 16
propisano je da skupstina opcine/op¢insko
vijeCe moZe izuzeti gradsko gradevinsko
zemljiSte u privatnoj svojini u postupku
eksproprijacije.

40. ZBOG NEDOSTATKA FINANSIJSKIH
SREDSTAVA, OPCINA NIJE PREUZELA
GRADSKO GRADEVINSKO ZEMLJISTE
PO PONUDI KORISNIKA. MOZE LI
KORISNIK ZEMLJISTA PRENIJETI TO
ZEMLJISTE NA TRECU OSOBU?

Clanom 25 Zakona o gradevinskom
zemljiStu propisano je da opcina, odnosno
grad, ima prvenstveno pravo preuzimanja
neizgradenog gradskog gradevinskog
zemljista. Ukoliko skupstina opéine/opcinsko
vijece ne prihvati ponudu ranijeg viasnika,
odnosno nosioca privremenog prava
koristenja, raniji vlasnik moZe prenijeti pravo
koristenja na trece osobe, ali ne po niZoj cijeni
od one koja je ponudena opcini, odnosno
gradu.

To znadi da gradsko gradevinsko zemljiste
u drZzavnom vlasnistvu raniji vlasnik ne mozZe
kupoprodajom otuditi tre¢im osobama, jer je
ono u drZzavnom vlasnistvu, ali ga moZe
pravnim poslom prenijeti na tre¢e osobe.

41. KOJI JE ORGAN NADLEZAN
ODLUCIVATI PO ZALBI NA RJESENJE
IMOVINSKO-PRAVNE SLUZBE, BUDUCI DA
SE U MNOGO SLUCAJEVA SPOMINJE
KAKO RJESENJE DONOSI IMOVINSKO-
PRAVNA SLUZBA (NPR. UTVRBIVANJE
PRAVA PRECE GRADNJE, UTVRBIVANJE
PRAVA SLUZNOSTI, PRESTANAK PRAVA
KORISTENJA GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA,
PROSTOR ZA NORMALNO KORISTENJE
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IZGRADENOG OBJEKTA, RIESENJE O
BRISANJU DRUSTVENOG/DRZAVNOG
VLASNISTVA, | SL.)?

Nadlezni organi za vodenje prvostepenih
upravnih postupaka u Republici Srpskoj su
podrucne jedinice Republicke uprave za
geodetske i imovinsko-pravne poslove, a za
odluc¢ivanje po Zalbi kao drugostepeni organ
nadlezZna je Republic¢ka uprava za geodetske i
imovinsko-pravne poslove. U Federaciji BiH,
nadleZni organi za vodenje prvostepenih
upravnih postupaka su uprave za geodetske i
imovinsko-pravne poslove, a za odlucivanje
po Zalbi kao drugostepeni organ nadleZna je
Federalna uprava za geodetske i imovinsko-
pravne poslove.

42. KOJI JE ORGAN NADLEZAN
ODLUCIVATI AKO SUVLASNICI NA
GRADSKOM GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU NE POSTIGNU SPORAZUM O
PRVENSTVENOM PRAVU KORISTENJA
RADI GRADNJE? ZAKON UPUCUJE DA
SE OVO PITANJE RJESAVA PREMA
ODREDBAMA ZAKONA O SVOJINSKO-
PRAVNIM ODNOSIMA, A OVAJ ZAKON NI
U JEDNOJ ODREDBI NE SPOMINJE DA
OVAKVA | SLICNA PITANJA RJESAVA
NADLEZNI ORGAN UPRAVE, VEC SAMO
SuUD.

Prema odredbi ¢lana 32 stav 3 Zakona o
gradevinskom zemljistu, ako raniji suvlasnici
ne postignu sporazum, prvenstveno pravo
koristenja zemljiSta radi gradnje ostvaruje se
prema odredbama Zakona o vlasnic¢ko-
pravnim odnosima Federacije BiH (Sluzbene
novine Federacije BiH, broj 6/98) i Zakona o
svojinsko-pravnim odnosima (Sluzbene novine
SFRJ, broj 60/80 i 36/90), koji se primjenjuje
kao propis u Republici Srpskoj. To znaci da ¢e
se ovakva pitanja raspraviti pred nadleznim
sudom.

43. MOZE LI SKUPSTINA
OPCINE/OPCINSKO VIJECE PO
SLUZBENOJ DUZNOSTI IZUZETI IZ
POSJEDA IZGRADENO GRADSKO
GRADEVINSKO ZEMLJISTE NA KOJEM
SU PREMA REGULACIONOM PLANU
IZGRADENI STANOVI KOJE JE NAKON |
IZGRADNJE GRADEVINSKO PREDUZECE
PRODALO DRUGIM PREDUZECIMA, A
ONA TE STANOVE DODIJELILA SVOJIM
UPOSLENICIMA? NA DIJELU TOG

ZEMLJISTA, PORED STAMBENIH
ZGRADA, IZGRADENI SU PARKING-
PROSTORI, SAOBRACAJNICE | ZELENE
POVRSINE GRADEVINSKOG PREDUZECA
KOME JE | DALJE UKNJIZENO PRAVO
KORISTENJA. IMA LI OVO PREDUZECE
PRAVO NA NAKNADU ZA ZEMLJISTE?

Izgradeno gradsko gradevinsko zemljiste
dijeli pravnu sudbinu zgrade, te prema tome
preduzece ima pravo na naknadu za
zemljiste.

_ 44. PRIMJENJUJE LI SE ODREDBA
CLANA 49 STAV 2 NA DODJELU
IZVRSENU PRIJE DONOSENJA NOVOG
ZAKONA O GRADEVINSKOM ZEMLJISTU,
AKO JE DODJELA VRSENA
NEPOSREDNOM POGODBOM?

Odredba clana 49 stav 2 Zakona o
gradevinskom zemljistu primjenjuje se na
dodjele izvrsene prije donoSenja ovog zakona.

45. JE LI OPCINSKI ORGAN UPRAVE
ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE
DUZAN OBAVIJESTITI RANIJE
KORISNIKE GRADSKOG GRDEVINSKOG
ZEMLJISTA KOJE JE NAKNADNO
DODIJELJENO DRUGOOJ OSOBI DA
MOGU PODNIJETI ZAHTJEV ZA
REVIZIJU?

Iz odredbi ¢lanova 87 i 88 ne moZe se
izvesti zaklju¢ak da je organ uprave za
imovinsko-pravne poslove duZan obavijestiti
ranije korisnike gradskog gradevinskog
zemljiSta dodijeljenog drugoj osobi da trebaju
podnijeti zahtjev za reviziju.

46. RIESENJEM SKUPSTINE
OPCINE/OPCINSKOG VIJECA IZUZETO JE
I1Z POSJEDA PRIVREMENIH KORISNIKA
GRADSKO GRADEVINSKO ZEMLJISTE |
PREMA REGULACIONOM PLANU
DODIJELJENO NA KORISTENJE OPCINI
RADI IZGRADNJE SAOBRACAJUNICE.
KORISNICIMA JE UTVRDENA |
ISPLACENA PRAVICNA NAKNADA.
SAOBRACAJNICA JOS NIJE ZAVRSENA.
RANIJI KORISNICI ZEMLJISTA TRAZE DA
IM SE IZUZETO ZEMLJISTE VRATI U
POSJED. IMAJU LI TAKVI KORISNICI
PRAVO NA POVRAT ZEMLJISTA?

Ovaj sluéaj treba rjesavati zavisno od
konkretnih Cinjenica, gdje se utvrduje u kojoj
je mjeri gradsko gradevinsko zemijiste
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privedeno namjeni u skladu sa regulacionim
planom. ¢lanom 96 propisano je da na
gradevinskom zemljistu koje nije privedeno
namjeni u skladu sa regulacionim planom, a
preslo je u drustveno, sada drZzavno
vlasnistvo, na osnovu odluke opcéine, drZzavno
vlasnistvo prestaje po sili Zakona.

47. MOZE LI SE DONIJETI
ZAJEDNICKO RJESENJE O PRESTANKU
DRUSTVENOG/ DRZAVNOG VLASNISTVA
NA GRADSKOM GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU KOJE NIJE PRIVEDENO
NAMJENI, A NI DO DANAS NIJE IZUZETO
IZ POSJEDA SADASNJIH KORISNIKA? JE
LI TAKVO RJESENJE MOGUCE DONIJETI
PO SLUZBENOJ DUZNOSTI?

MoZe se donijeti zajednicko rieSenje kojim
se odreduje prestanak javnog vlasnistva na
gradskom gradevinskom zemljiStu koje nije
prvedeno namjeni, ali se preporucuje
donosenje pojedinacnih rieSenja (zbog
izjavljivanja Zalbe, sticanja pravosnazZnosti).
Rjesenja treba da se donose po zahtjevima
stranaka, a ne po sluzbenoj duZnosti.

48. KONKURS: KOJE DOKUMENTE JE
POTREBNO PRILOZITI UZ PRIJAVU NA
KONKURS?

Odredba ¢&lana 45 stav 1 Zakona o
gradevinskom zemljistu propisuje da se
gradsko gradevinsko zemljiste dodjeljuje na
koristenje radi gradnje na osnovu javnog
konkursa koji se objavijuje u sredstvima
javnog informiranja, pod uvjetima, na nacin i u
postupku propisanim Zakonom o
gradevinskom zemljistu i na osnovu njega
donesenim propisima.

Clanom 46 stav 1 odredeno je da se uvjeti i
nacin dodjele gradskog gradevinskog zemijista
na Koristenje radi gradnje, kao i postupak i
kriteriji za odredivanje prava prvenstva na
konkursu, ili pri neposrednoj pogodbi, ureduju
odlukom skupstine opcine/opcinskog vijeca u
Skladu s programom stambene i ostale izgradnje
u opcini, odnosno gradu.

Iz navedenih odredbi proizlazi da ¢e
skupstine opéina/opéinska vije¢a na osnovu
zakona donijeti posebne odluke kojima ¢ée biti
propisani postupci i kriteriji za odredivanje
prava prvenstva pri dodjeli gradevinskog
zemljista putem konkursa. Tim ¢e odlukama
opcina, u skladu s programom stambene i
ostale izgradnje u opcini, odnosno gradu,

propisati konkretne uvjete dodjele putem
konkursa, a u tekstu javnog konkursa bit ¢e
objavljeno koje dokumente je potrebno priloZiti
uz prijavu na konkurs.

49. AKO SU, U SKLADU SA ZAKONOM,
ZA LEGALIZACIJU OBJEKATA
IZGRADENIH DO 1992. GODINE
PODNESENI ZAHTJEVI DO KRAJA 1999.
GODINE, HOCE LI SE UTVRDIVATI PRAVO
VLASNISTVA, ILI CE SE PRIJE _
UTVRDIVANJA PRAVA VLASNISTVA
UTVRDIVATI PRAVO KORISTENJA?

Ako je na gradevinskom zemljistu u
drZzavnom vlasnistvu izgradena zgrada bez
prava koristenja zemljista radi gradnje, a
naknadno se za nju moZe izdati odobrenje za
gradnju po odredbama Zakona o uredenju
prostora RS/Zakona o prostornom uredenju
FBiH, skupstina opc¢ine/opcinsko vije¢e prema
odredbi ¢lana 61 Zakona o gradevinskom
zemljistu utvrdit ¢e pravo vilasnistva u korist
graditelja, odnosno njegovog pravnog
nasljednika uz obavezu placanja naknade za
dodijeljeno gradevinsko zemljiste na Koristenje
i naknade za uredenje gradevinskog zemljista.

O slu¢ajevima gdje je zgrada izgradena
prije 1992. godine, a zahtjevi za legalizaciju su
podneseni, jos nije odluceno.

50. CLAN 94 JE NEJASAN | ODREDBE
JE POTREBNO RAZRADITI.

Prema odredbi ¢lana 94 Zakona o
gradevinskom zemljistu, postupci koji su po
zahtjevu za dodjelu gradevinskog zemijista u
drZzavnom vlasnistvu radi gradnje pokrenuti prije
stupanja na snagu ovog zakona, bit ¢e
okoncani u skladu s odredbama ranije vaZzeceg
Zakona o gradevinskom zemljistu, ukoliko je
prvostepeno rjeSenje doneseno prije stupanja
na snagu novog zakona.

Prema navedenoj odredbi, postupci u
kojima je prvostepeno rieSenje o dodjeli
zemljiSta doneseno prije stupanja na snagu
novog zakona okoncat ¢e se po odredbama
ranijeg zakona.

Takoder, iz odredbe clana 94 proizlazi da ¢e
novi postupak biti pokrenut po novom zakonu
ako prvostepeno riesenje o dodjeli
neizgradenog gradevinskog zemljista, donijeto
po odredbama ranijeg Zakona o gradevinskom
zemljistu, bude ponisteno u drugostepenom
postupku ili u upravnom sporu.



34 Implementacija Zakona o gradevinskom zemljistu - Zakon i praksa

51. KAKO SPRIJECITI BESPRAVNU
IZGRADNJU U VEZI S PRIMJENOM
CLANA 8 | DRUGIH RELEVANTNIH
ODREDBI ZAKONA?

Zakonom o uredenju prostora RS/Zakonom
o0 prostornom uredenju FBiH regulirano je
pitanje gradnje i mjere za sprecavanje
nezakonite gradnje. Opc¢ina u skladu sa
svojim ustavnim ovlastenjima upravija i
raspolaZe gradskim gradevinskim zemljistem
u drZzavnom viasnistvu na nacin i pod uvjetima
predvidenim zakonom i propisima donesenim
na osnovu zakona. Opcini je odredbom ¢lana
8 Zakona o gradevinskom zemljistu dato
pravo da uredenje gradskog gradevinskog
zemljiSta u drZzavnoj svojini do privodenja
namjeni moZe povjeriti preduzecu ili drugoj
pravnoj osobi koja ispunjava uvjete za
obavljanje tih poslova u skladu sa vaZe¢im
zakonima.

Odredbe Zakona o uredenju prostora i
Zakona o gradevinskom zemljistu medusobno
se dopunjuju i opCine u skladu sa zakonom
mogu sprecavati nezakonitu gradnju.

52, CLAN 96: KAKO GA PRIMIJENITI U
SLUCAJEVIMA KAD ZEMLJISTE NIJE
PRIVEDENO NAMJENI U SKLADU S
PLANOVIMA PROSTORNOG UREDENJA,
A NE POSTOJI PLANSKA
DOKUMENTACIJA? KAKO CE SE POD
OVIM OKOLNOSTIMA ZNATI JE LI
ZEMLJISTE PRIVEDENO NAMJENI ILI
NIJE, TE POSTOJE LI PLANOVI
PARCELACIJE?

Prema odredbi ¢lana 96, stupanjem na
snagu Zakona o gradevinskom zemljistu po sili
Zakona prestaje drZzavno vilasnistvo na
gradevinskom zemljistu koje nije privedeno
namjeni u skladu sa regulacionim planom, a
preslo je u drustveno, sada drZzavno viasnistvo,
na osnovu odluke opcine.

Nema zakonskih smetnji da se navedena
odredba primjenjuje i u slu¢ajevima gdje je
zemljiste u drustveno, sada drzavno
viasnistvo, preslo na osnovu odluke opcine, a
nije privedeno namjeni i za njega nije donesen
regulacioni plan.

53. BUDUCI DA SE CLANOM 15 NE
MIJENJA OBLIK VLASNISTVA NA
ZEMLJISTU, POSTAVLJA SE PITANJE
GDJE SE EVIDENTIRA PRAVO
KORISTENJA?

Prema odredbi ¢lana 15 Zakon o
gradevinskom zemljistu, odlukom o
odredivanju gradskog gradevinskog zemljista
ne mijenja se oblik viasnistva na zemljistu koje
je odredeno kao gradsko gradevinsko
zemljiste. Odredbom ¢&lana 5 Zakona o
gradevinskom zemljistu propisano je da se na
takvom zemljiStu mogu steci i prava odredena
drugim zakonima. Pravo koristenja
neizgradenog gradskog gradevinskog
zemljista evidentirat Ce se, kao i dosad, u
javnim knjigama u kojima se vodi evidencija
prava na nekretninama.

54, AKO JE ZEMLJISTE PREUZETO |
PLACENO, ALI NE | PRIVEDENO NAMJENI
U MOMENTU STUPANJA NA SNAGU
ZAKONA, KAKO VRATITI ISPLACENU
NAKNADU?

Postupak izvodenja pripremnih radnji
propisan je odredbom clana 57 Zakona o
gradevinskom zemljistu. U slucaju kad je na
dan stupanja na snagu ovog zakona opc¢ina
na osnowvu rjeSenja nadleznog organa za
imovinsko-pravne poslove pristupila izvodenju
pripremnih radnji radi privodenja zemljista
namjeni, ¢lan 96 nece se primjenjivati.

55. KAKO SE PLAVC'A NAKNADA ZA
PREUZETO ZEMLJISTE, PO ZAKONU O
EKSPROPRIJACIJI ILI DOGOVOROM?

Odredbom ¢&lana 69 Zakona o
gradevinskom zemljistu propisano je da se
naknada za preuzeto gradsko gradevinsko
zemljiste odreduje i isplacuje po odredbama
Zakona o eksproprijaciji.

56. U VEZI SA CLANOM 44 ZAKONA O
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU, STA JE
OSNOV ZA IZRACUNAVANJE PRAVICNE
NAKNADE?

Odredbom ¢lana 44 Zakona o
gradevinskom zemljistu propisano je da
skupstina opcéine/opéinsko vijeée dodjeljuje
neizgradeno gradsko gradevinsko zemljiste
radi izgradnje gradevina uz pravicnu naknadu.

Clanom 63 odredeno je da se, pored
ostalih vrsta naknada, za dodijeljeno gradsko
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gradevinsko zemljiste naknada utvrduje prema
osnovama i mjerilima propisanim Zakonom o
gradevinskom zemljistu i odlukom skupstine
opcine/opcinskog vijeca.

Naknada za dodijeljeno gradsko
gradevinsko zemljiste regulirana je
odredbama c¢lanova 64-68 Zakona o
gradevinskom zemljistu.

57. STA JE GRADEVINSKO
ZEMLJISTE?

Gradevinsko zemljiste definira se kao
zemljiSte koje je usvojenim planovima za
uredenje prostora i urbanistickim planovima
namijenjeno za izgradnju objekata u skladu s
odredbama Zakona o uredenju prostora
RS/Zakona o prostornom uredenju FBIH.

58. KAKO IZRACUNATI VISINU RENTE?

U skladu s odredbama ¢lanova 64-68
Zakona o gradevinskom zemljistu, skupstina
opcine/opcinsko vijece utvrdit ¢e prosjecnu
konacnu gradevinsku cijenu iz prethodne
godine, te ¢e nakon toga zavisno od zone
gradskog gradevinskog zemljista (Sest zona),
izvrsiti obracun rente od 1% do 6% od
navedene konacne gradevinske cijene.

~ 59. CLAN 53: PRETPOSTAVLJA SE DA
CE GRADANI POCETKOM PRIMJENE
OVOG ZAKONA PODNOSITI ZAHTJEVE
ZA PRETVORBU TRAJNOG PRAVA
KORISTENJA U PRAVO VLASNISTVA, TE
DA CE ZEMLJISNOKNJIZNI UREDI
IZDAVATI IZVODE | NA TAJ NACIN 5
RJESAVATI PITANJE VLASNISTVA. ZNACI
LI TO DA CE SLUZBA ZA IMOVINSKO-
PRAVNE POSLOVE MORATI PROVODITI
POSTUPAK PO SVAKOM ZAHTJEVU |
DONIJETI RUESENJE?

Prema ¢&lanu 53, kad se na gradskom
gradevinskom zemljistu dodijelienom po
stupanju na snagu Zakona o gradevinskom
zemljistu izgradi gradevina u skladu s vaZecim
zakonima, prestaje pravo koristenja zemljista
radi gradnje i stiCe se pravo vlasnistva. Ne
moZe se izvuci zakljuCak da organ uprave za
imovinsko-pravne poslove po zahtjevu treba
provesti postupak i donijeti rjesenje o
prestanku prava koristenja i sticanju prava
vlasnistva, jer se pravo vlasnistva stice po
samom zakonu. NadlezZni drZzavni organ kod
koga se vode javne knjige za upis prava na

nekretninama, na osnovu izdatog odobrenja
za upotrebu izgradenog objekta, prenijet ce
vec¢ upisano pravo Koristenja u pravo
vlasnistva.

60. STA SU PREDUVJETI ZA
DOBIJANJE GRAPEVINSKE DOZVOLE?

Preduvjeti za dobijanje gradevinske
dozvole propisani su odredbama Zakona o
uredenju prostora RS i Zakona o prostornom
urdenju FBIH.

61. JE LI PRI DODJELI ZEMLJISTA
POTREBNO SLIJEDITI POSTUPAK KAKO
JE BILO PREDVIDENO ODLUKOM
VISOKOG PREDSTAVNIKA OD 27. APRILA
2000. GODINE?

Odredbom ¢lana 16 Zakona o
gradevinskom zemljiStu propisano je da ¢e
skupstina opcéine/opcinsko vijece prije dodjele
pribaviti misljenje pravobranioca kojim se
potvrduje da je predloZena dodjela u skladu s
vaZec¢im zakonom, te da su procedure koje
predvida ovaj zakon ispostovane u cijelosti. U
navedenom smislu potrebno je da spis
predmeta, koji se dostavija pravobraniocu radi
davanja misljenja, sadrzi sve akte koji se
odnose na konkretnu dodjelu, kako bi iz tih
akata pravobranilac mogao nedvosmisleno
utvrditi je li predloZena dodjela u skladu s
vaZec¢im zakonom. Odluka visokog
predstavnika vise se ne primjenjuje.

62. PODRAZUMIJEVA LI CVIV_AN 61 DA
SE GRUNTOVNICI ZA UKNJIZBU TREBA
OSIGURATI NALOG?

U slu€aju da po odredbi ¢lana 61 Zakona o
gradevinskom zemljistu skupstina
opcine/opcéinsko vijece utvrdi pravo viasnistva
u korist graditelja, odnosno njegovog pravnog
nasljiednika, u dispozitivu rieSenja unijet ¢e se
klauzula intabulandi, tj. da ¢e zemljisnoknjizni
ured nadleZnog suda u zemljisnim Knjigama
upisati pravo vlasnistva u korist graditelja,
odnosno njegovog pravnog nasljednika.

63. STA SE SMATRA IZGRADENIM
KVADRATNIM METROM STAMBENE
POVRSINE?

Pod izgradenim kvadratnim metrom korisne
stambene povrsine podrazumijeva se
kvadratni metar izgradenog prostora koji se
Koristi u stambene svrhe.
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64. POSTOJE DVIJE VRSTE RENTE.
JE LI OSTAVLJENO OPCINI DA ODLUCI
HOCE LI SE RENTA PLACATI MJESECNO
ILI GODISNJE?

Naknada iz osnova prirodnih pogodnosti
gradskog gradevinskog zemljista i pogodnosti
vec izgradene komunalne infrastrukture koje
mogu nastati prilikom Koristenja tog zemiljista,
a one nisu rezultat ulaganja sredstava
viasnika ili korisnika nekretnina, naziva se
renta. Visina rente utvrduje se rieSenjem o
dodjeli zemljista na koristenje radi gradnje,
dakle opcina utvrduje nacin placanja rente
kako je propisano i ovim zakonom i odlukom
skupstine opc¢ine/opéinskog vijeca koja se
donosi na osnovu ¢lana 63 stav 1 i ¢lana 64
Zakona o gradevinskom zemljistu.

65. MORAJU LI SE PLATITI | NAKNADA
ZA POREZ | NAKNADA ZA KORISTENJE
GRADSKOG GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA?

Obaveza platanja naknade za koristenje
gradskog gradevinskog zemljista (renta)
propisana je ¢lanovima 73-75 Zakona o
gradevinskom zemljistu, a obaveza placanja
poreza utvrduje se drugim propisima o
poreznim obavezama.

66. MOGU LI SE NOSIOCI
STANARSKOG PRAVA TRETIRATI KAO
VLASNICI ZEMLJISTA PO CLANU 20
ZAKONA O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU?

Zakon je precizno definirao pojam ranijeg
viasnika gradskog gradevinskog zemljista u
drZzavnom, ranije drustvenom vlasnistvu (Clan
20stav 2, 3i4).

Prema tome, nosioci stanarskog prava ne
mogu se tretirati kao raniji vliasnici
neizgradenog gradskog gradevinskog
zemljista u smislu odredbi ¢lana 20 Zakona o
gradevinskom zemljistu.

67. ZASVTO ZAKON O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU NE SPOMINJE LICITACIJU?

Odredbom ¢lana 45 Zakona o
gradevinskom zemljistu propisano je da se
gradsko gradevinsko zemljiste dodjeljuje na
koristenje radi gradnje na osnovu javnog
konkursa ili neposrednom pogodbom.
Zakonodavac nije predvidio mogucénost
dodjele gradskog gradevinskog zemljista
putem licitacije.

_ 68. HOCE LI SE POSTUPCI U VEZI SA
CLANOVIMA 39, 53 1 96 VODITI PO
SLUZBENOJ DUZNOSTI | HOCE LI SE
UPISI TAKODER VODITI PO SLUZBENOJ
DUZNOSTI?

Navedenim &lanovima Zakon nije striktno
propisao obavezu vodenja postupaka po
sluzbenoj duznosti, ali ni vodenje postupaka
iskljucivo po zahtjevu stranke. Dakle, postoji
mogucnost vodenja postupaka kako po
sluzbenoj duznosti, tako i po zahtjevu stranke.
Koji ¢e se postupak voditi, zavisi od
konkretnog slucaja.

Upise prava na gradevinskom zemljistu
obaviljat ¢e zemljisnoknjiZni uredi, u skladu s
odredbama Zakona o zemljisnim Knjigama.
Navedeni zakon ne predvida upise po
sluzbenoj duznosti, ve¢ iskljucivo upise na
osnovu pristiglog i zaprimljenog zahtjeva.
Dakle, upisi prava u zemljiSnu knjigu ne vrse
se po sluZzbenoj duZnosti. Po sluZbenoj se
duZnosti samo u odredenim slucajevima
dostavlja pravosnazno rieSenje na provodenje
- na primjer rjesenje iz ¢lana 96 stav 4
Zakona.

69. STA JE SA SLUCAJEVIMA
BESPRAVNE DODJELE? HOCE LI BITI
OBUHVACENI REVIZIJOM? HOCE LI SE
REVIZIJA ODNOSITI NA DODJELU
ZEMLJISTA BEZ NAKNADE?

Postupak revizije odnosit ¢e se samo na
slu¢ajeve bespravne dodjele zemljista,
ukljuc¢ujuci i dodjele bez naknade, kad zahtjev
podnese ostecena stranka.

70. ZASTO SE U ZAKONU O
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU NAVODI
URBANISTICKI | PROSTORNI PLAN, KAD
SU OBA RAZVOJNI | DUGOROCNI
PLANOVI | RADE SE ZA PERIOD OD 20
GODINA? NA PERIOD OD 5 GODINA KAO
PROVEDBENI PLAN SE UTVRBUJE
JEDINO REGULACIONI PLAN.

Osnova za utvrdivanje gradskog
gradevinskog zemljista je regulacioni plan.

71. STA JE SA ZEMLJISTEM
PROGLASENIM GRAPEVINSKIM NAKON
1975. GODINE?

Na ovo se zemljiste odnosi ¢lan 96 Zakona
o gradevinskom zemljistu, i to ukoliko su
ispunjeni predvideni uvjeti.
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72. KAKO JE REGULIRANO PITANJE
NAKNADE ZA VRACENO ZEMLJISTE U
SKLADU SA CLANOM 96, | STA AKO JE
ZEMLJISTE DJELIMICNO PRIVEDENO
NAMJENI?

DrZavno vlasnistvo na gradevinskom
zemljistu u skladu s odredbama ¢lana 96
Zakona o gradevinskom zemljiStu prestaje ako
zemljiste nije privedeno namjeni i ako je to
proglaseno odlukom opcine (ne radi se o
nacionaliziranom gradevinskom zemljistu).
Placanje naknade Zakonom nije predvideno
kao uvjet za povrat ovog zemljista. Iz ovoga
proizlazi da drZzavno viasnistvo prestaje i na
gradevinskom zemljistu za koje je naknada
placena, ali je u tom slucaju bivsi viasnik
kome se zemljiste vraca duZan opcini vratiti
iznos naknade koji je ranije primio. Ako je
zemljiste djelimiéno privedeno namjeni, u
postupku koji ¢e biti voden potrebno je utvrditi
sve relevantne Cinjenice i okolnosti, te ocijeniti
svrhu povrata dijela zemljista; dakle, mogao bi
se eventualno vratiti i dio zemljista koje nije
privedeno namjeni, ukoliko bi se ovakvim
povratom mogla postiéi svrha.

73. JE LI PRIJENOS PRAVA
KORISTENJA GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA PO CLANU 25 STAV2
ZAKONA O GRADEVINSKOM ZEMLJISTU
PREDMET UKNJIZBE U ZEMLJISNIM
KNJIGAMA | MOZE LI SE TO PRAVO
NASLJEDIVATI?

Prema odredbi ¢lana 25 stav 2 Zakona o
gradevinskom zemljistu, raniji viasnik
neizgradenog gradskog gradevinskog
zemljita trajno prenosi svoje privremeno
pravo Koristenja tog zemljiSta na drugu osobu.
To pravo, koje je inace trebalo biti upisano u
zemlji$nim knjigama u Korist ranijeg viasnika,
formalno-pravno i fakti¢ki vise ne postoji, pa
stoga treba brisati njegov upis u zemljisnim
knjigama i izvrsiti upis u korist novog nosioca
tog prava. To Ce biti u€injeno po prijedlogu
stranke za uknjizbu tog prava, koje se prenosi
na osnovu ugovora zaklju¢enog izmedu
ranijeg viasnika i novog nosioca tog prava.

Polazeci od ovoga, moZe se zakljuciti da
se privremeno pravo Koristenja neizgradenog
gradskog gradevinskog zemljista, koje je
stec¢eno po Clanu 25 stav 2 Zakona o
gradevinskom zemljistu, moZe nasljedivati.

. 74. NA KOGA SE ODNOSE ODREDBE
CLANA 63 ZAKONA O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU?

Clan 63 se odnosi na sve osobe kojima je
dodjeljivano ili im se dodjeljuje gradevinsko
zemljiste, bez izuzetka. Sustina ovih odredbi
je da niko ne moZe biti osloboden placanja
naknada za gradevinsko zemljiste, a
predvidena je i obaveza placanja nakanade
bez obzira na ranije predvideno i izvrseno
oslobadanje.

75. U OKVIRU CLANA 13, KOJE JE
MINISTARSTVO NADLEZNO?

NadlezZno je Ministarstvo poljoprivrede,
vodoprivrede i Sumarstva.

76. ODNOSI LI SE POVRAT
GRADEVINSKOG ZEMLJISTA U VEZI SA
CLANOM 96 ZAKONA O GRAPEVINSKOM
ZEMLJISTU | NA SLUCAJEVE KAD JE
BIVSEM VLASNIKU ISPLACENA
NAKNADA ZA PREUZETO ZEMLJISTE?

DrZavno vlasnistvo na gradevinskom
zemljistu u skladu s odredbama ¢lana 96
prestaje ako zemljiste nije privedeno namjeni,
a proglaseno je odlukom opcine (ne radi se o
nacionaliziranom gradevinskom zemljistu).
Plac¢anje naknade Zakonom nije predvideno
kao uvjet za povrat ovog zemljista. Iz ovoga
proizlazi da drZzavno viasnistvo prestaje i na
gradevinskom zemljiStu za koje je naknada
placena, ali je u tom slucaju bivsi viasnik
kome se zemljiste vraca duZan opCini vratiti
iznos naknade koji je ranije primio.

77. STA JE SA GRADEVINSKIM
ZEMLJISTEM KOJE JE U PRIVATNOM
VLASNISTVU, POSTAJE LI ONO
DRZAVNO?

Clan 4 Zakona o gradevinskom zemljistu
propisuje da gradsko gradevinsko zemljiste
moZe biti u privatnom i u drZzavnom vlasnistvu.
Clan 15 propisuje da se donosenjem odluke o
odredivanju gradskog gradevinskog zemljista
ne mijenja vlasnicko pravo na ovom zemljistu,
a analogno datim definicijama, ¢lan 7
propisuje da je gradsko gradevinsko zemljiste
u privatnom viasnistvu u prometu. Nadalje je,
¢lanom 39, odredeno da viasnik zgrade ili
posebnog dijela zgrade stupanjem na snagu
Zakona stice pravo vlasnistva na zemljistu
pod zgradom i na onoj povrsini zemijista za
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koje je regulacionim planom ili planom
parcelizacije utvrdeno da sluZi za redovnu
upotrebu zgrade. Ovo se rjesenje zadrZzava i u
Clanu 53, kada se radi o slu¢ajevima dodjele
zemljista i izgradnje gradevine nakon stupanja
na snagu Zakona.

Na osnovu same Cinjenice da je odredeno
zemljiste utvrdeno kao gradevinsko, ono ne
postaje drZzavno, jer gradevinsko zemljiste
moZe biti i u privatnom viasnistvu.
Gradevinsko zemljiste u privatnom viasnistvu
moZe biti odlukom skupstine opcine/opcinskog
vijeca izuzeto u skladu s odredbom ¢&lana 16
stav 4 Zakona, a stav 5 ovog ¢lana obavezuje
skupstinu opcine/opéinsko vijeCe da ranijim
vlasnicima ponudi mogucénost ostvarivanja
njihovog prava prvenstva u gradnji u skladu
sa regulacionim planom.

78. NA KOJI SE NACIN VRSI
USTUPANJE NEIZGRADENOG 5
GRADSKOG GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
NA PRIVREMENO KORISTENJE ZA
POLJOPRIVREDNU OBRADU (CLAN 21
STAV 3 ZAKONA O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU) | PRENOSI LI SE TIM
USTUPANJEM PRIVREMENO PRAVO
KORISTENJA TOG ZEMLJISTA U
TRAJNO?

Ustupanje na koristenje neizgradenog
gradskog gradevinskog zemljista radi
poljoprivredne obrade, u smislu ¢lana 21 stav
3 Zakon o gradevinskom zemljistu, vrsi se
putem ugovora koji zaklju¢uju raniji viasnik i
osoba kojoj se to zemljiste ustupa. Tacnije,
Stranke zaklju¢uju ugovor kojim se to zemljiste
na odredeno vrijeme daje u zakup za
poljoprivrednu obradu. Tim se ugovorom
reguliraju prava i obaveze ugovornih strana.
Uputno je da se u ugovor unese i klauzula o
prestanku zakupa ako nadleZni organ opcCine
donese rjesenje o preuzimanju tog zemljista
radi dodjele za gradnju. Zemljiste se preuzima
od ranijeg vlasnika, a u postupku preuzimanja
pored ranijeg vlasnika uCestvuje i zakupac
zemljista kome ce biti saopéeno da mu zakup
na tom zemljistu prestaje danom preuzimanja.
Prema tome, ustupanjem zemljista po ¢lanu
21 stav 3 Zakona o gradevinskom zemljistu
trajno se ne prenosi pravo koristenja tog
zemljista.

79. JE LI DOBIJANJE GRADEVINSKE
DOZVOLE UVJETOVANO PRETHODNIM
PLACANJEM NAKNADE ZA DODJELU
ZEMLJISTA?

Uvjet za dobijanje gradevinske dozvole jest
da je osoba u faktickom posjedu zemljista.
Odgodena placanja mogu biti pitanja koja se
tretiraju u zavisnosti od slucaja, i to ukoliko se
radi o opéem interesu i specificnoj situaciji.

80. PRIMJENA CLANA 63 NA
POVRATNIKE | OSOBE CIJA JE IMOVINA
UNISTENA: POSTOJE LI IZUZECI OD
OBAVEZE PLACANJA NAKNADE ZA
DODJELU ZEMLJISTA?

Kriteriji propisani Zakonom o gradevinskom
zemljiStu su jasni i ne postoje izuzeci.

81. ROK ZA IZRADU REGULACIONOG
PLANA JE JEDNA GODINA. KAKO
POSTUPITI KAD OSOBA PODNESE
ZAHTJEV ZA ZAMJENU ZEMLJISTA?

Regulacioni plan je strategija kojom se
odreduje postupanje uvezi sa razvojem grada.
Sredstva za primjenu regulacionog plana su
opcinske odluke koje trebaju biti izradene u
saradnji opcinskih odjeljenja za urbanizam i
imovinskih odjeljenja.

82. KAKVA JE ULOGA
PRAVOBRANIOCA?

Uloga pravobranioca treba biti usmjerena
ka pojednostavijenju postupka u cjelini i u isto
vrijeme instrument kontrole zakonitosti
upravnog postupka. Isto tako, uloga
pravobranioca omogucuje ostvarenje prava na
naknadu, uvida u spise, kao i zastitu stranke u
postupku.

83. MOZE LI SE PRAVO PRVENSTVA
KORISTENJA GRADSKOG
GRADEVINSKOG ZEMLJISTA PRIMIJENITI
I U SLUCAJU REKONSTRUKCIJE
OBJEKTA NA TOM ZEMLJISTU?

U sluCaju prava prvenstva Kkoristenja
zemljista, osoba koja ima pravo prvenstva
koristenja zemljiSta ima i pravo prvenstva na
rekonstrukciju objekta na predmetnom
zemljistu.
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84. KAD GRADSKO GRADEVINSKO
ZEMLJISTE POSTAJE PRIVATNO _
VLASNISTVO, STA RADITI U SLUCAJU
REKONSTRUKCIJE OBJEKTA | KO JE
NADLEZAN ZA FORMIRANJE NOVE
PARCELE?

U slucaju rusenja objekta, ne gubi se pravo
viasnistva na zemljistu. Clanovima 39 i 40
odreduje se postupak i oviastenje za
kompletiranje gradskog gradevinskog
zemiljista.

85. KAKVA PRAVA NA NEIZGRADENOM
GRADSKOM GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU IMA OSOBA NA KOJU JE
RANIJI VLASNIK NA OSNOVU CLANA 25
STAV 2 ZAKONA O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU UZ NAKNADU PRENIO
PRAVO KORISTENJA NA TOM
ZEMLJISTU?

Osoba na koju je raniji vliasnik prenio pravo
koristenja neizgradenog gradskog
gradevinskog zemljista po ¢lanu 25 stav 2
Zakon o gradevinskom zemljistu ne sti¢e tim
prijenosom sva prava Kkoja je na tom zemljistu
imao raniji vlasnik. To znaci da ta osoba ne
moZe ostvariti prvenstveno pravo koristenja na
tom zemljistu radi gradnje, jer to pravo po
zakonu moZe imati samo raniji vlasnik. Osoba
koja stice pravo koristenja neizgradenog
gradevinskog zemljiSta po osnovu clana 25 stav
2 Zakona o gradevinskom zemljistu ima samo
priviemeno pravo koristenja tog zemijista, a to
pravo traje sve dok opcinsko vijeCe, odnosno
skupstina opcine, ne donese rjesenje o
preuzimanju tog zemiljista iz njegovog
posjeda, radi privodenja trajnoj namjeni.

Nosilac privremenog prava koristenja,
steCenog na ovaj nacin, moZe uz odobrenje
nadleZnog opc¢inskog organa uprave na tom
zemljistu podici privremenu gradevinu za
svoje potrebe (Clan 21 stav 2 Zakona o
gradevinskom zemljistu). Takoder, moZe na
privremeno koristenje ustupiti zemljiste
drugima, ali samo u poljoprivredne svrhe (¢lan
21 stav 3).

Osoba koja stice privremeno pravo
koristenja gradevinskog zemljista, po ¢lanu 25
stav 2 Zakona o gradevinskom zemljistu, ne
moZe to pravo prenositi na drugu osobu jer
takva mogucnost nije zakonom predvidena.

86. U VEZI SA CLANOM 25, KAKO
IZRACUNATI CIJENU ZEMLJISTA KOJE JE
BILO PONUDENO OPCINI KOJA IMA
PRAVO PRECE KUPOVINE? HOCE LI BITI
PRIMIJENJEN ZAKON O
EKSPROPRIJACIJI ILI TRZISNA CIJENA?

Raniji vlasnik gradskog gradevinskog
zemljista u drzavnom vlasnistvu, odnosno
imalac prava privremenog koristenja zemljista
i prije donosenja rieSenja o preuzimanju
zemljista moZe ponuditi neizgradeno gradsko
gradevinsko zemljiSte po trZisnoj cijeni. U
slu¢aju da opcina ne prihvati ponudu,
zemljiSte ne moZe biti ponudeno tre¢oj osobi
po niZoj cijeni od one koja je ponudena opcini.
Dakle, opéina ima pravo prece kupovine, ali
viasnik formira cijenu. Ista cijena Ce biti
osnova za slobodnu trgovinu.

87. JE LI PREMA CLANU 25 POTREBNO
DA OPCINA SA VLASNIKOM ZAKLJUCI
UGOVOR O KUPOPRODAUJI?

Sama izjava o prihvatanju nije dovoljna.
Ukoliko opcina prihvati ponudu, odluka c¢e
sluziti kao pravna osnova za placanje
odredene cijene.

88. KO JE NADLEZAN ZA DONOSENJE
ODLUKE O DODJELI ZEMLJISTA |
UTVRBIVANJU KRITERIJA ZA DODJELU
ZEMLJISTA?

U skladu s odredbama ¢lana 44 Zakona o
gradevinskom zemiljistu, odluku o dodjeli
gradevinskog zemljiSta donosi opéinsko
vijece, odnosno skupstina opcine. Uvjeti,
nacin i kriteriji se u navedenoj odluci utvrduju
u skladu s odredbama &lanova 46, 47 i 48
Zakona o gradevinskom zemljistu.

89. MOZE LI SE PREMA CLANU 26
STAV 2 ZAKONA O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU DONIJETI RUESENJE
POSLIJE 16. MAJA 2003. GODINE, ZA
GRADSKO GRADEVINSKO ZEMLJISTE I1Z
CLANA 96 ZAKON O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU?

Nakon stupanja na snagu Zakon o
gradevinskom zemljiStu, opcina ne moze
raspolagati gradskim gradevinskim zemljistem
iz Clana 96 stav 1 ovog zakona, jer je to
zemljiste po sili Zakona preslo u privatno
viasnistvo stupanjem na snagu navedenog
zakona. Prema tome, u ovakvom slucaju
organ uprave nadleZzan za imovinsko-pravne
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poslove ne moZe donositi rjiesenje po ¢lanu 26
stav 2 Zakona o gradevinskom zemljistu.
Medutim, fizicka ili pravna osoba, kao
posjednik gradskog gradevinskog zemiljista,
moZe tuzbom traZiti, ako su za to ispunjeni
uvjeti propisani Zakonom o viasni¢ko-pravnim
odnosima (odnosno Zakonom o osnovnim
svojinsko-pravnim odnosima) da se sudskom
odlukom utvrdi da je stekla pravo viasnistva
na tom zemljistu po osnovu dosjelosti,
odnosno odrZaja.

90. KAD NASTAJE OBAVEZA
PLACANJA ZA DODJELU ZEMLJISTA?

Obaveza placanja nastaje nakon Sto
rieSenje o dodjeli zemljista postane
pravosnazno.

91. KAKO TRETIRATI DODJELE BEZ
PLACANJA KAD DODE DO EVIDENCIJE U
ZEMLJISNIM KNJIGAMA?

Ukoliko su rjesenja o dodjeli na snazi,
pitanje e se rijesiti po odredbama starog
zakona, ali ako dodjele nisu okoncane u prvoj
instanci, dalji postupak se provodi u skladu s
novim zakonom.

92. CLAN 39 TRETIRA PRETVARANJE
PRAVA KORISTENJA U VLASNISTVO. NA
KOJI SE NACIN VERIFICIRA ]
NOVONASTALA SITUACIJA? HOCE LI TO
BITI POSTUPAK PO ZAHTJEVU
KLIJENTA, ILI CE SE TO PROMIJENITI U
ZEMLJISNOJ KNJIZI PO SLUZBENOJ
DUZNOSTI?

Nakon sto bude primljen zahtjev koji
podnosi klijent, sud ¢e umjesto prava
koristenja izvrsiti upis prava viasnistva.

93. DA LI CLAN 89 ZAKONA O
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU
USTANOVLJAVA OBAVEZU DA SE U SVIM
SLUCAJEVIMA, U KOJIM JE DOSLO DO
PRESTANKA PRAVA BEZ SAGLASNOSTI
NOSIOCA PRAVA, OVA PRAVA VRATE ILI
OSIGURA NAKNADA?

Odredbe ¢lana 89, kao i sve ostale kojima
je ureden postupak revizije, predstavijaju
obavezu da se u pokrenutim postupcima
utvrdi je li doslo do povrede prava. Ukoliko je
do navedene povrede doslo, postoji i obaveza
da se ova prava vrate ili osigura naknada.
Ukoliko do povrede prava nije doslo, samim
tim ne postoji ni navedena obaveza, kao ni u
slucajevima kad je do prestanka prava doslo

na nacin propisan drugim relevantnim
odredbama (npr. u slucaju gubitka prava
Kkoristenja zemljiSta radi gradnje propisanog
odredbama ¢&lanova 49-53 Zakona o
gradevinskom zemljistu).

94. NA KOJI NAé[N RANIJI VLASNIK
DAJE PONUDU OPCINI DA PREUZME
NEIZGRADENO GRADSKO
GRADEVINSKO ZEMLJISTE U SMISLU
CLANA 25 ZAKONA O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU?

Raniji vlasnik neizgradenog gradskog
gradevinskog zemljista moZe podnijeti pismeni
zahtjev opcini da izvrsi preuzimanje tog
zemljista po Clanu 26 Zakona o gradevinskom
zemljistu. Neizgradeno gradevinsko zemljiste
raniji viasnik moZe ponuditi op¢ini i na drugi
nacin, npr. davanjem o tome izjave na
zapisnik kod organa uprave nadleZnog za
imovinsko-pravne poslove.

95. KAKO SE VRSI PRIJENOS PRAVA
KORISCENJA NEIZGRADENOG .
GRADSKOG GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
NA TRECA LICA, AKO OPSTINA NE
PRIHVATI PONUDU RANIJEG VLASNIKA
O PREUZIMANJU TOG ZEMLJISTA?

U slu¢aju kad opcina ne prihvati ponudu
ranijeg viasnika o preuzimanju neizgradenog
gradskog gradevinskog zemljista, raniji
viasnik, u skladu s odredbom ¢lana 25 stav 2
Zakona o gradevinskom zemljistu, moZe
prenijeti na trecu osobu privremeno pravo
koristenja tog zemljista putem ugovora.

96. KAKO SE OSTVARUJE _
PRVENSTVENO PRAVO KORISTENJA
GRADEVINSKOG ZEMLJISTA RADI
GRADNJE, AKO SE SA RANIJIM
VLASNIKOM O TOME NE POSTIGNE
SPORAZUM?

Saglasno odredbama Zakona o viasnicko-
pravnim odnosima (Sluzbene novine Federacije
BiH, broj 6/98) i Zakona o osnovnim svojinsko-
pravnim odnosima (SluZbeni list SFRJ, broj
6/80), koji se do donosenja novog zakona jos
primjenjuje u Republici Srpskoj, u slu¢ajevima
kad suvlasnici ne postignu sporazum o
ostvarivanju prvenstvenog prava koristenja, o
tome odlucuje nadlezni sud.
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97. NA KOJE SE GRADSKO
GRADEVINSKO ZEMLJISTE ODNOSI
ODREDBA CLANA 39 ZAKONA O
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU?

Za razliku od ¢lana 96 Zakona o
gradevinskom zemljistu, koji se odnosi samo
na neizgradeno gradsko gradevinsko zemljiste
koje je svojevremeno preslo u drZzavno
vlasnistvo na osnovu odluke opcine, odredba
Clana 39 Zakona o gradevinskom zemljistu
odnosi se na svako izgradeno gradsko
gradevinsko zemljiste. To znaci da se odnosi
na izgradeno gradsko gradevinsko zemljiste
koje je preslo u drustveno, sada drZzavno
vlasnistvo, na osnovu Zakona o nacionalizaciji
najamnih zgrada i gradevinskog zemljista iz
1958. godine, kao i po posebnim zakonima o
odredivanju gradskog gradevinskog zemljista i
odlukama opcina.

98. DONOSI LI ORGAN UPRAVE ZA
IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE
RJESENJE PO CLANU 39 ZAKONA O
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU, KOJIM
UTVRDUJE PRIJENOS TRAJNOG PRAVA
KORISTENJA U PRIVATNO VLASNISTVO?

Odredbom c¢lana 39 stav 1 Zakona o
gradevinskom zemljistu (za razliku od ¢lana
96 stav 2) organ uprave za imovinsko-pravne
poslove nije ovilasten donositi rjeSenje kojim
utvrduje prestanak drZzavnog viasnistva i
prenos trajnog prava Koristenja u privatno
vlasnistvo na gradskom gradevinskom
zemljistu pod zgradom i zemljistu koje sluZi za
redovnu upotrebu zgrade. Prestanak drZavnog
vlasnistva i uspostavijanje privatnog vlasnistva
na gradevinskom zemljistu pod zgradom i
zemljistu koje sluzi za redovnu upotrebu
zgrade nastupa po sili Zakona. Vlasnik zgrade
moZe podnijeti prijedlog zemljisnoknjiZnom
uredu nadleZnog opéinskog suda da se na
osnovu ¢lana 39 Zakona o gradevinskom
zemljiStu izvrsi brisanje upisa drzavnog
vlasnistva i trajnog prava Koristenja na
gradevinskom zemljistu pod zgradom i
zemljistu koje sluzi za redovnu upotrebu
zgrade, te da pravo vlasnistva na tom
zemljiStu upise u korist podnosioca prijedloga,
kao vlasnika zgrade izgradene na tom
zemljistu.

99. KAKO CE SE UTVRDITI PRAVO
VLASNISTVA NA GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU POD ZGRADOM | ZEMLJISTU
KOJE SLUZI ZA REDOVNU UPOTREBU
ZGRADE U KOJOJ SU SVE STANOVE
OTKUPILI BIVSI NOSIOCI STANARSKOG
PRAVA?

Kod odgovora na ovo pitanje treba imati u
vidu odredbe Zakona o viasni¢ko-pravnim
odnosima Federacije BiH, koje reguliraju
etazno vlasnistvo, odnosno odredbe Zakona o
svojini na dijelovima zgrada, koji se jo$
primjenjuje u Republici Srpskoj (Sluzbeni list
SRBiH, broj 35/77).

Clanom 22. Zakona o vlasniéko-pravnim
odnosima Federacije BiH propisano je da
viasnici posebnih dijelova zgrada (etaZni
viasnici) imaju nedjeljivo zajednicko pravo
vlasnistva na zajedni¢kim dijelovima zgrade
koji sluZe njihovim posebnim dijelovima i
nedjeljivo zajedni¢ko pravo vlasnistva ili trajno
pravo koristenja na zemljistu pod zgradom i
zemljistu koje sluZi za redovnu upotrebu
zgrade. Sliéne odredbe sadrZi i Zakon o
svojini na dijelovima zgrada (¢lan 46) koji se
primjenjuje u Republici Srpskoj. Ove odredbe,
kao i odredba ¢lana 38 Zakona o
gradevinskom zemljistu koja regulira
zajedniCku izgradnju zgrade na gradskom
gradevinskom zemljistu, propisuju da svaki
etazni vlasnik zgrade sti¢e pravo zajednickog
vlasnistva na zemiljistu pod zgradom i
zemljistu koje sluZi za redovnu upotrebu
zgrade.

100. KAKO CE SE POSTUPITI PO
ZAHTJEVIMA ZA DODJELU
NEIZGRADENOG GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA IZ CLANA 96 ZAKONA O
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU, KOJI SU
PODNESENI PRIJE STUPANJA NA SNAGU
OVOG ZAKONA, A TI ZAHTJEVI JOS NISU
RIJESENI?

Stupanjem na snagu Zakona o
gradevinskom zemljistu, poslije 16. maja
2003. godine opcinsko vije¢e, odnosno
skupstina op¢ine ne moZe vise raspolagati
gradskim gradevinskim zemljistem koje je
preslo u privatno viasnistvo. To znaci da se
riesenje po zahtjevima za dodjelu takvog
zemljista ne moZe donositi. Za podnesene
nerijeSene zahtjeve nadleZni organ donosi
zakljucak o obustavijanju daljeg postupka u
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Skladu sa zakonom (Clan 128 stav 2 Zakona o
opcéem upravnom postupku u Republici Srpskoj,
i ¢lan 123 stav 2 Zakona o upravnom postupku
Federacije BiH).

101. VODI LI SE PO SLUZBENOJ
DUZNOSTI POSTUPAK PO CLANU 96
ZAKONA O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU?

Odnos koji nastaje primjenom clana 96
Zakona o gradevinskom zemljistu ne proizlazi
iz rjeSenja organa uprave kojim se utvrduje
prestanak drZavnog vlasnistva na odredenom
gradevinskom zemljistu i uspostavija raniji
vlasni¢ko-pravni odnos, vec proiziazi ex lege,
ij. po sili Zakona. Stoga rjesenje koje se
donosi po ¢lanu 96 stav 2 nema konstitutivni,
vec deklarativni karakter. Tim se rieSenjem
samo utvrduje da je po sili Zakona prestalo
drZavno viasnistvo na odredenom
gradevinskom zemljistu i da se na tom
zemljiStu uspostavija raniji viasnicko-pravni
odnos.

Iz ovakve formulacije ¢lana 96 proizlazi da
nadleZni organ uprave moZe po sluZbenoj
duZnosti voditi postupak za primjenu ovog
Clana, a takoder se taj postupak moZe voditi
po zahtjevu stranke.

_ 102. HOCE LI SE ZA ZEMLJISTE IZ
CLANA 96 ZAKONA O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU DONOSIT| ZAJEDNICKO
(KUMULATIVNO) RJESENJE ILI CE SE
DONOSITI POJEDINACNA RJESENJA?

Prema ¢lanu 96 Zakona o gradevinskom
zemljistu, moZe se donositi kako zajedni¢ko
(kumulativno), tako i pojedinacno rjesenje za
svakog ranijeg viasnika. | u jednom i u
drugom slucaju prije donosenja rieSenja
potrebno je provesti postupak u kome se raniji
viasnik, odnosno njegov pravni nasljednik
treba izjasniti je li u elaboratu geodetskog
struénjaka obuhvaceno sve neizgradeno
gradevinsko zemljiste koje je bilo njegovo
viasnistvo, te jesu li tacni iskazani podaci o
povrsinama i parcelama tog zemijista.

Medutim, prihvatljivije je da se za svakog
ranijeg vlasnika donosi posebno rjeSenje po
Clanu 92 Zakona o gradevinskom zemljistu.
Ukoliko bi se donosilo zajedni¢ko rjeSenje,
mogle bi iz toga nastati pravne i tehnicke
komplikacije, kao Sto su parcijalna
pravosnaznost takvog rjesenja, tehnicke

teskoce u provodenju tog riesenja u
zemljisnim knjigama i sl.

103. KO JE STRANKA U POSTUPKU
KOJI SE VODI
PO CLANU 96 ZAKONA O _
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU?

U postupku koji se vodi po ¢lanu 96
Zakona o gradevinskom zemljistu, prije svega
stranka je raniji vlasnik tog zemljista, odnosno
osoba koja je kao takva navedena u odluci
opcine o odredivanju gradskog gradevinskog
zemljista. Medutim, u slucajevima kad raniji
viasnik vise nije Ziv, stranku u postupku ¢e
predstavijati njegov nasljednik, odnosno
nasljednici. MoZe se dogoditi da se u
postupku pojavi osoba kojoj je raniji viasnik,
nakon $to je zemljiSte proglaseno gradskim
gradevinskim zemljistem, to zemljiste prodao
putem ugovora Kkoji se inace smatra nistavnim.
Takva osoba ne moZe imati svojstvo stranke u
postupku koji se vodi po ¢lanu 96 Zakona o
gradevinskom zemljistu, pa kao stranku treba
pozvati ranijeg vlasnika, odnosno njegovog
pravnog nasljednika.

_104. U CIJU CE SE KORIST PREMA
CLANU 96 ZAKONA O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU USPOSTAVITI RANIJI
VLASNICKO-PRAVNI ODNOS NA
GRADSKOM GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU?

Kod odgovora na ovo pitanje treba poc¢i od
odredbe clana 20 stav 2 Zakona o
gradevinskom zemljistu, koja propisuje ko se
Smatra ranijim vliasnikom neizgradenog
gradskog gradevinskog zemljista.

Ranijim vlasnicima gradskog gradevinskog
zemljista iz ¢lana 96 takoder Ce se smatrati
osobe za koje je u postupku uspostave
katastra nekretnina rjesenjem nadleZne
komisije utvrdeno da su vlasnici tog zemljista.

105. NA KAKVA SE OGRANICENJA U
RASPOLAGANJU GRADSKIM
GRADEVINSKIM ZEMLJISTEM U
PRIVATNOM VLASNISTVU ODNOSI
ODREDBA CLANA 7 STAV 2 ZAKONA O
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU?

Odredbom ¢&lana 29 Zakona o prometu
nepokretnosti propisano je da je vlasnik
zemljiSta duZan, u slucaju prodaje, to zemljiste
ponuditi na prodaju opcini, a tek ako opéina
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ne prihvati ponudu, zemljiSte moZe prodati
drugoj osobi, ali ne po niZoj cijeni od one koja
je ponudena opcini. Naime, prema odredbama
Zakona o prostornom uredenju (Zakona o
uredenju prostora) viasnik neizgradenog
gradskog gradevinskog zemljiSta moZe na tom
zemljistu graditi objekte samo ako je takva
izgradnja predvidena aktima urbanisticke
regulative i uz prethodno pribavijenu
urbanisticku saglasnost i odobrenje za
gradnju.

Ogranicenje u raspolaganju gradskim
gradevinskim zemljiStem takoder je propisano
odredbama c¢lanova 55-58 Zakona o
gradevinskom zemljistu i Zakonom o
eksproprijaciji. Tim je zakonima predvideno da
se na zemljistu u privatnom vlasnistvu mogu
ustanoviti stvarne sluZbenosti, privremeno
zauzimanje i vréenje pripremnih radnyji.

106. KAKAV AKT | U KAKVOM
POSTUPKU DONOSI ORGAN UPRAVE ZA
IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE KAD NA
OSNOVU CLANA 22 STAV 2 ZAKONA O
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU RJESAVA O
SPORU U VEZI S UREDENJEM MEDA NA
GRADSKOM GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU KOJE JE PRIVEDENO
NAMJENI?

Postupak po ¢lanu 22 stav 2 Zakona o
gradevinskom zemljiStu pokrece se po
zahtjevu zainteresirane stranke, 1j. osobe koja
je u sporu u vezi s uredenjem meda na
gradskom gradevinskom zemljiStu koje je
privedeno namjeni. U tom je postupku
potrebno utvrditi sve relevantne Cinjenice od
kojih zavisi donoSenje pravilne odluke o
sporu. Saglasno pravilima postupka, u
postupku ¢e na usmenoj raspravi biti
saslusane stranke u sporu, a bit ¢e izvedeni i
drugi potrebni dokazi - pribavijanje stru¢nog
nalaza i misljenje vjeStaka-geodetskog
struénjaka, a po potrebi i vjestaka-
urbanistickog strucnjaka. Na osnovu
utvrdenog Cinjeni¢nog stanja, organ uprave za
imovinsko-pravne poslove donosi rjiesenje o
uredenju meda. Kao sastavni dio tog rjesenja,
geodetski strucnjak treba izraditi skicu na Kojoj
Ce biti nacrtana meda utvrdena rieSenjem
organa uprave za imovinsko-pravne poslove.

107. AKO SE NEDOVRSENI OBJEKAT
NALAZI NA GRADSKOM GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU KOJE JE PRESLO U
DRUSTVENO, SADA DRZAVNO
VLASNISTVO, NA OSNOVU ODLUKE
OPCINE, HOCE LI SE TAKVO ZEMLJISTE
TRETIRATI KAO IZGRADENO
ZEMLJISTE?

Nedovrseni objekat na gradskom
gradevinskom zemljiStu ne daje tom zemljistu
status izgradenog zemljista. Izgradenim
zemljistem moZe se smatrati samo zemljiste
na kome je izgraden objekat za koji je izdato
upotrebno odobrenje i koji je uknjiZzen u javnim
knjigama.

108. IMA LI GRADSKO GRADEVINSKO
ZEMLJISTE KOJE SLUZI ZA POTREBE
STOCNE | ZITNE PIJACE STATUS
IZGRADENOG ZEMLJISTA (ZEMLJISTE
IMA METALNU OGRADU SA BETONSKIM
TEMELJIMA, TOROVE ZA STOKU
METALNE SA BETONSKOM PODLOGOM,
VEZOVE ZA KRUPNU STOKU, PROSTOR
ZA VAGU | ZIDANI OBJEKAT ZA URED,
DRVENE STOLOVE, NASIP | DR.)?
PIJACA JE GRADENA S ODOBRENJEM
ZA GRADNJU | PRIBAVLJENA JE
UPOTREBNA DOZVOLA.

Ako je na gradskom gradevinskom
zemljiStu s odobrenjem za gradnju izgradena
stoCna i Zitna pijaca, za koju je kasnije
pribavijeno i upotrebno odobrenje, takvo se
zemljiste smatra izgradenim zemljistem,
odnosno zemljistem koje je privedeno
namjeni. Konkretnije, pijaca izgradena kako je
opisano u postavljenom pitanju smatrat ¢e se
izgradenim objektom, jer ima sve urbanisti¢ko-
gradevinske karakteristike izgradenog objekta.
To bi bio slu¢aj i sa podignutim parkom na
gradevinskom zemljistu (izgradene staze,
travnjaci, vodoskoci i sl.).

109. MOZE LI SE PO CLANU 96 STAV 2
ZAKONA O GRAPEVINSKOM ZEMLJISTU
NA GRADEVINSKOM ZEMLJISTU
USPOSTAVITI VLASNICKO-PRAVNI ODNOS
U KORIST NASLJEDNIKA RANIJEG
VLASNIKA, IZA KOGA NIJE PROVEDEN
OSTAVINSKI POSTUPAK?

Na gradskom gradevinskom zemljistu iz
Clana 96 Zakona o gradevinskom zemijistu ne
moZe se uspostaviti viasni¢ko-pravni odnos u
korist nasljednika ranijeg viasnika iza koga
nije proveden ostavinski postupak. U ovakvom
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slucaju viasnicko-pravni odnos na
gradevinskom zemljistu bit ¢e uspostavijen u
korist ranijeg viasnika Cije je pravo viasnistva
bilo upisano u zemljisnim knjigama prije
prelaska tog zemljiSta u drustveno, sada
drZzavno viasnistvo. Nasljednicima ranijeg
vlasnika preostaje da nakon provedenog
ostavinskog postupka zatraZe da se u
zemljisnim knjigama izvrsi upis njihovog
viasni¢kog prava na tom zemljistu, na osnovu
riesenja o nasljedivanju.

110. II/,IOZVE LI SE RANIJIM VLASNIKOM,
U CIJU CE KORIST NA GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU IZ CLANA 96 ZAKONA O
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU BITI
USPOSTAVLJEN VLASNICKO-PRAVNI
ODNOS, SMATRATI OSOBA KOJA JE PO
PRELASKU TOG ZEMLJISTA U DRZAVNO
VLASNISTVO KUPILA ZEMLJISTE OD
RANIJEG VLASNIKA PUTEM
KUPOPRODAJNOG UGOVORA AKO JE ZA
KUPLJENO ZEMLJISTE PLACEN | POREZ
NA PROMET?

U konkretnom slucaju viasni¢ko-pravni
odnos ce biti uspostavijen u korist osobe koja
je bila viasnik zemljiSta u vrijeme prelaska tog
zemljista u drustveno, sada drZzavno viasnistvo.
Sadasnjem posjedniku zemljista preostaje da
pitanje tog zemljista regulira sa ranijim
viasnikom sporazumno, a eventualni spor
riesava nadlezni sud.

111. MOZE LI SE PRIHVATITI
PRIJEDLOG ZA EKSPROPRIJACIJU
GRADSKOG GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
ZA IZGRADNJU OBJEKTA, NA OSNOVU
OPCEG INTERESA UTVRDENOG PO
CLANU 3 ZAKONA O GRADEVINSKOM
ZEMLJISTU?

Preduvjet svake eksproprifacije jest
utvrdivanje opceg interesa za izgradnju svakog
konkretnog objekta. Opci interes se, prema
tome, mora odnositi na konkretan objekat i
konkretno zemljiSte na kome Ce se takav
objekat graditi. Medutim, odredba ¢lana 3
Zakona o gradevinskom zemljiStu ima uopcenu
formulaciju o utvrdivanju opceg interesa. Iz
takve formulacije ne moZe se utvrditi kakav ¢e
se objekat i na kojem zemljiStu graditi. Prostorni
plan ne definise konkretan objekat i konkretnu
gradevinsku parcelu na kojoj ¢e se takav
objekat graditi, za razliku od regulacionog plana,
plana parcelacije i urbanistickog projekta. Stoga
se prijedlog za eksproprijaciju gradskog

gradevinskog zemljista odnosi na to da je opCi
interes utvrden po Clanu 3 Zakona o
gradevinskom zemijistu. U okviru predstojecih
izmjena Zakona o eksproprijaciji treba razraditi
odredbu ¢lana 3 Zakona o gradevinskom
zemljistu, odnosno konkKretnije regulirati
utvrdivanje opceg interesa prema gradskom
gradevinskom zemljistu. Dok se to ne ucini, opCi
interes na gradskom gradevinskom zemljistu
utvrdivat ¢e se na nacin propisan Zakonom o
eksproprijaciji.

112. MOZE LI SE POSTUPAK REVIZIJE
PREMA CLANU 87 ZAKONA O
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU POKRENUTI
PO SLUZBENOJ DUZNOSTI?

U ovoj upravnoj stvari postupak se pokrece i
vodi na zahtjev stranke. Ukoliko taj zahtjev ne
postoji, nadleZni organ ne moZe pokrenuti i
voditi postupak, jer se u protivnom rizikuje da
rjeSenje doneseno bez zahtjeva stranke bude
oglaseno nistavnim u smislu ¢lana 266 tacka 4
Zakona o opéem upravnom postupku (Sluzbeni
list FNRJ, broj 52/56, i SluZbeni list SFRJ, broj
10/65, 18/65 i 4/77, koji se primjenjuje u
Republici Srpskoj), odnosno clana 264 tacka 4
Zakona o upravnom postupku Federacije BiH
(Sluzbene novine Federacije BiH, broj 2/98 i
48/99).

113. NA KOJI CE SE NACIN
RASPRAVITI VLASNICKO-PRAVNI
ODNOSI | UTVRDITI PRAVO VLASNISTVA
NA GRADEVINSKOM ZEMLJISTU U
DRZAVNOM VLASNISTVU NA KOJEM JE
IZGRADENA ZGRADA BEZ PRAVA
KORISTENJA ZEMLJISTA RADI
GRADNJE?

U ovakvim slucajevima radice se najcesce
o0 sticanju prava koristenja, uz naknadu,
neizgradenog gradevinskog zemiljista na
osnovu (nistavnog) ugovora (pismenog ili
usmenog) zaklju¢enog izmedu ranijeg
viasnika tog zemljista i graditelja zgrade koja
je izgradena bez prava koristenja radi gradnje.

NadlezZni organ uprave za imovinsko-
pravne poslove, po ¢lanu 61 stav 2 Zakona o
gradevinskom zemljistu, vodit ¢e postupak po
zahtjevu zainteresirane stranke, odnosno
graditelja zgrade koja je sagradena bez prava
koristenja radi gradnje. Medutim, odobrenje za
gradnju moZe se izdati naknadno.

U ovom postupku utvrdit ¢e se na koji je nacin
graditelj zgrade stekao posjed gradevinskog
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zemljista na kojem je bez prava Koristenja i bez
odobrenja za gradnju izgradio objekat. Ako se
ustanovi da je taj posjed, uz plaéenu naknadu,
stekao od ranijeg viasnika gradevinskog zemljista
(odnosno njegovog nasljednika) i da se
naknadno moZe izdati odobrenje za gradnju
objekta (o ¢emu se pribavija izvjestaj od
nadleZnog organa za urbanisticko-gradevinske
poslove), bit e ispunjeni uvjeti za utvrdivanje
viasnistva u korist graditelja zgrade izgradene
bez prava koristenja na tom zemijistu.

Nakon provedenog postupka i utvrdenog
cinjeni¢nog stanja, nadleZni organ uprave za
imovinsko-pravne poslove predloZit ¢e
opcinskom vijecu, odnosno skupstini opcine
da u smislu ¢lana 61 stav 1 Zakona o
gradevinskom zemljistu donese rjesenje o
utvrdivanju prava vlasnistva na gradevinskom
zemljistu pod zgradom i na zemljiStu koje sluZi
za redovnu upotrebu zgrade, izgradene bez
prava koristenja radi gradnje na gradevinskom
zemljistu u drzavnom viasnistvu.

114. HOCE LI SE DONIJETI RJIESENJE
PO CLANU 96 STAV 2 ZAKONA O
GRADPEVINSKOM ZEMLJISTU ZA
NEIZGRADENO GRADSKO
GRADPEVINSKO ZEMLJISTE KOJE JE
PRIJE 16. MAJA 2003. GODINE
DODIJELJENO NA KORISTENJE RADI
IZGRADNJE, ALI KORISNIK ZEMLJISTA
NIJE NA TOM ZEMLJISTU IZGRADIO
OBJEKAT?

Odredbama ¢&lana 94 stav 1 Zakona o
gradevinskom zemljistu propisano je da ¢e
postupci pokrenuti po zahtjevu za dodjelu
gradevinskog zemljista u drzavnom vlasnistvu
radi gradnje, prije stupanja na snagu ovog
zakona, biti okoncani u skladu sa odredbama
Zakona o gradevinskom zemljistu (SluZbeni
list SRBIH, broj 34/86, 1/90 i 29/90 i Sluzbeni
list RBiH, broj 3/93 i 13/94), ukoliko je
prvostepeno riesenje o dodjeli zemljista
doneseno prije stupanja na snagu ovog
zakona. Stavom 2 ovog ¢lana propisano je da
¢e novi postupak, ukoliko prvostepeno
rieSenje o dodjeli neizgradenog gradevinskog
zemljista iz prethodnog stava bude ponisteno
u drugostepenom postupku ili u upravnom
sporu, biti pokrenut u skladu s odredbama
ovog zakona.

Iz ovoga prizlazi da se za ovakvo zemljiste,
iako nije privedeno namjeni na dan stupanja

na snagu Zakona o gradevinskom zemljistu,
nece donositi rjesenje po Clanu 96 stav 2
Zakona o gradevinskom zemljistu, tj. ne¢e se
utvrdivati prestanak drZavnog viasnistva na
tom zemljistu i uspostavijanje ranijeg
vlasni¢ko-pravnog odnosa.

U vezi s primjenom C&lana 94 Zakona o
gradevinskom zemljistu posebno treba
razmotriti situaciju kada je prije stupanja na
snagu ovog zakona (1. prije 16. maja 2003.
godine) doneseno rjesenje o dodjeli
neizgradenog gradskog gradevinskog zemljista
radi gradnje objekta koji nije izgraden, odnosno
kad u roku od jedne godine od pravosnaZnosti
rjeSenja o dodjeli zemiljista nije podnesen
zahtjev za izdavanje dozvole za gradnju.

U ovom slucaju organ uprave za
imovinsko-pravne poslove ima zakonsko
pravo po Clanu 50 Zakona o gradevinskom
zemljiStu, nakon provedenog postupka i
utvrdivanja svih pravno relevantnih Cinjenica,
donijeti rjesenje kojim se utvrduje gubitak
prava koristenja radi gradnje.

Postavlja se pitanje moZe li nakon
donosenja takvog rjesenja opcina i dalje
raspolagati tim zemljisStem i dodjeljivati ga za
izgradnju, ili e biti za to zemljiSte donijeto
rieSenje po Clanu 96 stav 2 Zakona o
gradevinskom zemljistu?

Ukoliko nadlezni organ za imovinsko-
pravne poslove ne bi donio riesenje o gubitku
prava koristenja zemljista radi gradnje, a
nakon toga korisnik zemljista izgradi objekat
na osnovu odobrenja za gradnju i za izgradeni
objekat pribavi i upotrebnu dozvolu i izvrsi
uplanjenje, onda takvo osoba postaje viasnik
tog objekta, zemljiSta pod objektom i zemljista
koje sluzi za redovnu upotrebu objekta.

Medutim, ukoliko nadleZni organ donese
riesenje (Sto je duZan uciniti) o gubitku prava
koristenja radi gradnje, u tom bi slucaju
trebalo istim riesenjem utvrditi prestanak
drZavnog vlasnistva na tom zemljistu i
uspostaviti raniji vlasni¢ko-pravnog odnos.
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115. KOJE SE NAKNADE PLACAJU ZA
DODIJELJENO GRADEVINSKO 5
ZEMLJISTE U DRZAVNOM VLASNISTVU,
A KOJE ZA GRADEVINSKO ZEMLJISTE U
PRIVATNOM VLASNISTVU, TE KOJIM SE
AKTOM UTVRDUJE OBAVEZA PLACANJA
I IZNOS NAKNADA?

I. Za dodijeljeno gradevinsko zemljiste u
drZzavnom vlasnistvu plaéaju se sljedeée
naknade:

1. Naknada za dodijeljeno zemljiste
- utvrduje se rieSenjem o dodjeli zemijista,
a sastoji se od:

a) naknade za preuzeto zemiljiste i

b) naknade iz osnova prirodnih pogodnosti
gradskog gradevinskog zemljista i pogodnosti
vec izgradene komunalne infrastrukture koje
mogu nastati prilikom Koristenja tog zemiljista,
a nisu rezultat ulaganja sredstava viasnika ili
korisnika nekretnina - renta.

Visina rente za gradsko gradevinsko
zemljiste pri dogradnji, nadzidivanju i izgradnji
pomocnih objekata utvrduje se pri izdavanju
odobrenja za gradnju.

2. Naknada za troskove uredenja
gradevinskog zemljista

- utvrduje se rieSenjem o urbanistickoj

saglasnosti

3. Naknada za koristenje gradskog
gradevinskog zemljista

- utvrduje se rjesenjem opcinskog organa

uprave nadleZnog za komunalne poslove.

1l. Vlasnik gradevinskog zemljista u
privatnom vlasnistvu ima obavezu
placanja sljedec¢ih naknada:

1. naknade iz osnova prirodnih pogodnosti
gradskog gradevinskog zemljista i pogodnosti
vec izgradene komunalne infrastrukture koje
mogu nastati prilikom Kkoristenja tog zemljista,
a nisu rezultat ulaganja sredstava viasnika ili
korisnika nekretnina - renta ;

2. naknade za troskove uredenja
gradevinskog zemijista i

3. naknade za koristenje gradskog
gradevinskog zemljista.

U slucaju kada se radi o gradevinskom
zemljiStu u privatnom vlasnistvu, nema
postupka dodjele ovog zemijista jer ono ostaje
kod njegovog viasnika. Dakle, u ovom slucaju
se ne donosi i ne postoji rjiesenje o dodjeli
gradevinskog zemljista, iz Cega proizlazi da se
rieSenjem o dodjeli zemljiSta ne moZe utvrditi
"naknada iz osnova prirodnih pogodnosti
gradskog gradevinskog zemljista i pogodnosti
vec izgradene komunalne infrastrukture koje
mogu nastati prilikom Kkoristenja tog zemljista,
a koje nisu rezultat ulaganja sredstava
viasnika ili korisnika nekretnina - renta". U
skladu s navedenim, u konkretnom slucaju
preostaje mogucnost da se iznos predmetne
naknade - rente - utvrdi rjesenjem o
urbanistickoj saglasnosti.
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