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Bosanskohercegova~ko
savjetovanje

"PRIMJENA NOVOG ZAKONA
O GRA\EVNOM  ZEMLJI[TU"
Tuzla, Biha}, Mostar, Sarajevo, Trebinje, Banja Luka 

Organizatori: 
Uprava za imovinsko-pravne poslove Federacije Bosne i Hercegovine i 
Uprava za geodetske i imovinsko-pravne poslove Republike Srpske

U suradnji sa:
Ministarstvom za prostorno ure|enje i za{titu okoli{a Federacije Bosne i Hercegovine i 
Ministarstvom za prostorno ure|enje, gra|evinarstvo i ekologiju Republike Srpske 

Pokrovitelj: Ured Visokog predstavnika
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I pored promijenjenog dru{tvenog
ure|enja, Ustavom i me|unarodnim
konvencijama proklamiranog prava na
privatnu imovinu, uvo|enja tr`i{nog
privre|ivanja i poodmaklog procesa tranzicije i
privatizacije, u pravnom sistemu Bosne i
Hercegovine nerijetko se primjenjuju odre|ene
kategorije i zakoni tipi~ni za biv{i socijalisti~ki
sustav, kao {to je bio slu~aj sa Zakonom o
gra|evnom zemlji{tu. Reguliranje imovinsko-
pravnih odnosa na gra|evnom zemlji{tu,
njegovo izuzimanje, podru{tvljavanje i
stavljanje izvan prometa po~inje Zakonom o
nacionalizaciji FNRJ, kojim su izgra|ena i
neizgra|ena gra|evna zemlji{ta na podru~ju
grada i naselja gradskog karaktera po sili
Zakona pre{la u dru{tveno vlasni{tvo. Ovi su
procesi u Bosni i Hercegovini nastavljeni
Zakonom o gra|evnom zemlji{tu u dru{tvenoj
svojini iz 1974. godine, te Zakonom o
gra|evnom zemlji{tu iz 1986. godine, koji je s
promjenama iz 1990. godine bio preuzet u
Federaciji Bosne i Hercegovine bez daljih
izmjena, i u Republici Srpskoj, gdje je u vi{e
navrata mijenjan. 

Temeljne promjene {to su se desile u
bosanskohercegova~kom dru{tvu, globalno
promijenjene okolnosti u vezi s ovim, Odluka
Ustavnog suda BiH iz velja~e 2000. godine,
koja se me|u ostalim odnosi i na gra|evno
zemlji{te, Odluka Visokog predstavnika kojom
su uvedena ograni~enja u vezi sa
raspolaganjem gra|evnim zemlji{tem i
njegovim dodjelama, te zahtjevi velikog broja
subjekata, posebno iz privrednog `ivota, kao i
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prakti~ara i teoreti~ara, predstavljaju razloge i
okolnosti zbog kojih je pokrenut proces ~iji je
cilj adekvatno ure|enje pitanja gra|evnog
zemlji{ta u aktualnom dru{tveno-ekonomskom
trenutku, kroz odgovaraju}a zakonska rje{enja
uskla|ena na prostoru Bosne i Hercegovine.
Rezultat tog procesa jest Zakon o gra|evnom
zemlji{tu, koji je, za Federaciju Bosne i
Hercegovine i za Republiku Srpsku, Visoki
predstavnik za Bosnu i Hercegovinu
nametnuo 15. svibnja 2003. godine, a Zakon
je stupio na snagu 16. svibnja 2003. godine. 

Novi zakon o gra|evnom zemlji{tu u ovu
oblast uvodi zna~ajno izmijenjen pristup, {to
se posebno ogleda u:

odre|ivanju privatnog i dr`avnog
vlasni{tva na gra|evnom zemlji{tu; 
stavljanju gra|evnog zemlji{ta u promet; 
transparentnijem postupku dodjele
zemlji{ta; 
smanjenju propisanih naknada; 
zahtjevu za reviziju izvr{enih dodjela
nakon 6. travnja 1992. godine; 
povratu zemlji{ta utvr|enog kao gra|evno,
koje nije privedeno namjeni, i 
prijenosu ovlasti u vezi sa raspolaganjem
predmetnim zemlji{tem s Ureda Visokog
predstavnika na doma}e organe vlasti.

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
suradnji sa Ministarstvom za prostorno
ure|enje i za{titu okoli{a Federacije BiH i

Ministarstvom za prostorno ure|enje,
gra|evinarstvo i ekologiju Republike Srpske,
za sve su op}ine u Bosni i Hercegovini
tijekom srpnja i kolovoza 2003. godine
odr`ana savjetovanja o temi "Primjena novog
zakona o gra|evnom zemlji{tu". Na
savjetovanjima su sudjelovali predstavnici
kantona, op}ina, du`nosnici slu`bi za
imovinsko-pravne i geodetske poslove i
urbanizam, te op}inski pravobranitelji.
Savjetovanjima je nazo~ilo oko 475 sudionika. 

Prvenstvena je namjera odr`anih
savjetovanja bila promovirati bolje
razumijevanje novog zakonodavstva i njegove
prakti~ne primjene, predstaviti odnos ovog
zakona s drugim relevantnim zakonima, te
pru`iti odgovaraju}a obja{njenja i odgovore
na karakteristi~na pitanja u vezi s primjenom
Zakona. Savjetovanja su putem uporednog
prikaza omogu}ila prakti~an uvid u ranije
odluke sudskih i upravnih organa.
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1. Osnovni pojmovi i
definicija gra|evnog
zemlji{ta
Zakon o gra|evnom zemlji{tu (Slu`beni list
SRBiH, broj: 34/86, 1/90, 29/90, 3/93 i 13/94)
iz 1986. godine propisivao je ~lankom 1
uvjete, na~in i vrijeme prestanka prava na
gra|evnom zemlji{tu, te je ~lankom 2 ovo
zemlji{te odre|ivao kao dobro od op}eg
interesa, dok novi zakon o gra|evnom
zemlji{tu, {to ga je nametnuo Visoki
predstavnik za BiH (Slu`bene novine
Federacije BiH, broj 25/03) 15. svibnja 2003.
godine, ~lankom 1 ure|uje uvjete i na~in
stjecanja prava na zemlji{tu u gradovima i
naseljima gradskog karaktera te drugim
podru~jima predvi|enim za stambenu i drugu
kompleksnu izgradnju, vrijeme prestanka tih
prava, na~in kori{tenja gra|evnog zemlji{ta i
upravljanja njime, kao i naknade za kori{tenje
ovog zemlji{ta. Zakon iz 2003. godine je
~lankom 2 kao gra|evno zemlji{te odredio:

1. Gradsko gra|evno zemlji{te - odre|eno je
~lancima 2, 4 i 12 Zakona. Pod gra|evnim
zemlji{tem se podrazumijeva izgra|eno i
neizgra|eno zemlji{te u gradovima i
naseljima gradskog karaktera, koje je
planovima prostornog ure|enja i
urbanisti~kim planovima namijenjeno za
izgradnju objekata u skladu s odredbama
Zakona o prostornom ure|enju (Slu`bene
novine Federacije BiH, broj 52/02). 

2. Ostalo gra|evno zemlji{te - u skladu sa
~lankom 2 stav 2 Zakona, to je izgra|eno i

neizgra|eno zemlji{te namijenjeno za
izgradnju objekata u skladu s odredbama
Zakona o prostornom ure|enju, koje se nalazi
izvan zona gradskog gra|evnog zemlji{ta,
odnosno izvan gradova i naselja gradskog
karaktera. 

2. Vlasni{tvo i promet
gra|evnog zemlji{ta

Za razliku od Zakona o gra|evnom
zemlji{tu iz 1986. godine, koji je odredbama
~lanka 4 gradsko zemlji{te definirao isklju~ivo
kao dru{tveno, odnosno dr`avno vlasni{tvo, te
na njemu omogu}avao samo stjecanje prava
propisanih Zakonom, a odredbama ~lanka 5
izri~ito isklju~io mogu}nost otu|enja ovog
zemlji{ta iz dru{tvenog/dr`avnog vlasni{tva,
Zakon iz 2003. godine uvodi jednu od
najzna~ajnijih novina, tako {to ~lankom 4
propisuje da gradsko gra|evno zemlji{te
mo`e biti u privatnom i u dr`avnom vlasni{tvu,
te ~lankom 15 da se dono{enjem odluke o
odre|ivanju gradskog gra|evnog zemlji{ta ne
mijenja karakter vlasni{tva na ovom zemlji{tu.
Analogno datim definicijama, ~lankom 7
Zakona propisuje se da je gradsko gra|evno
zemlji{te u privatnom vlasni{tvu u prometu,
suprotno ranijim rje{enjima, kada je ovo
zemlji{te bilo izvan prometa. Novi je zakon, u
duhu i po logici date definicije, ~lankom 39
odredio da vlasnik zgrade ili posebnog dijela
zgrade stupanjem na snagu Zakona stje~e
pravo vlasni{tva na zemlji{tu pod zgradom i
na onoj povr{ini zemlji{ta za koju je
regulacijskim planom ili planom parcelacije
utvr|eno da slu`i za redovnu upotrebu
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Zakon o gra|evnom zemlji{tu - usporedba
novih i ranije va`e}ih rje{enja, upravna i
sudska praksa i prakti~na primjena 
Autor:  Ismet Veli}, dipl. pravnik, pomo}nik direktora za imovinsko-pravne i op}e poslove
Uprave za geodetske i imovinsko-pravne poslove Federacije BiH 
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zgrade. Ovo se rje{enje zadr`ava i u ~lanku
53, kada se radi o dodjeli zemlji{ta i izgradnji
gra|evine nakon stupanja na snagu Zakona,
dok je Zakonom iz 1986. godine, u skladu sa
~lancima 39, 40 i 57, na predmetnom
zemlji{tu odre|ivano trajno pravo njegovog
kori{tenja. Novi zakon iz 2003. godine, glede
navedenih odredbi jest odraz usugla{avanja
rje{enja ovog zakona sa rje{enjima iz Zakona
o vlasni~ko-pravnim odnosima (Slu`bene
novine Federacije BiH, broj 6/98 i 29/03), koji
~lankom 12 propisuje da vlasnik zgrade ima
pravo vlasni{tva na zemlji{tu na kojem je
zgrada izgra|ena i na zemlji{tu koje slu`i za
redovnu upotrebu zgrade, ako zakonom nije
druk~ije odre|eno.

Znatno druk~iji pristup novim se zakonom
odre|uje i pri predaji neizgra|enog gra|evnog
zemlji{ta op}ini prije dono{enja rje{enja o
preuzimanju zemlji{ta:

Zakon iz 1986. godine ~lankom 26 ovo je
pitanje uredio tako da raniji vlasnik ima
navedenu mogu}nost predaje, a op}ina je
du`na preuzeti zemlji{te. Izjava o predaji se,
kao {to je poznato, davala na zapisnik
op}inskom organu nadle`nom za imovinsko-
pravne poslove, a ako bi ovaj organ odbio
primiti izjavu na zapisnik, raniji vlasnik 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 slu~aju predaje
gra|evnog zemlji{ta op}ini putem pismene
izjave, prvostepeni organ du`an tu izjavu bez
odlaganja dostaviti nadle`nom organu radi
provo|enja nastalih promjena u zemlji{noj ili
drugoj javnoj knjizi, u koju se upisuju prava na
nekretninama u smislu odredbi ~lanka 26 stav 2
i 3, uz napomenu da se u ovakvim slu~ajevima
nije donosio nikakav pravni akt, jer se sama
izjava, data na zapisnik ili u podnesku, smatra
valjanom ispravom za provo|enje uknji`be. 

Novi zakon iz 2003. godine ~lankom 24
propisuje da op}insko vije}e donosi rje{enje o
preuzimanju iz posjeda neizgra|enog
gradskog gra|evnog zemlji{ta radi privo|enja
trajnoj namjeni, odnosno radi ure|enja za
gradnju, a u postupku preuzimanja zemlji{ta
treba biti saslu{an raniji vlasnik, odnosno
nositelj privremenog prava na kori{tenje
zemlji{ta. Dalje se, ~lankom 25, propisuje da
raniji vlasnik neizgra|enog gradskog
gra|evnog zemlji{ta u dr`avnom vlasni{tvu,
odnosno nositelj privremenog prava na

kori{tenje zemlji{ta, i prije dono{enja rje{enja
o preuzimanju zemlji{ta mo`e ponuditi
neizgra|eno gradsko gra|evno zemlji{te
op}ini, koja ima prvenstveno pravo
preuzimanja tog zemlji{ta, a ukoliko op}insko
vije}e ne prihvati ponudu, raniji vlasnik mo`e
prenijeti pravo kori{tenja na tre}e osobe, ali
ne po ni`oj cijeni od one koja je ponu|ena
op}ini.

Dakle, rje{enja iz sada va`e}eg zakona
glede predmetnog instituta ukazuju na
opredjeljenje zakonodavca za uspostavu
odre|enog oblika prava pre~e kupovine, a
ovim je stvorena i mogu}nost da se
privremeno pravo kori{tenja stavlja u promet.

3. Upravljanje i
raspolaganje gradskim
gra|evnim zemlji{tem

Dodjela gradskog gra|evnog zemlji{ta

Zakon iz 1986. godine, u ~lancima 47-51,
ure|ivao je pitanja dodjele gradskog
gra|evnog zemlji{ta pravnim i fizi~kim
osobama rje{enjem o dodjeli koje donosi
skup{tina op}ine, i to putem natje~aja u
pravilu, ili putem neposredne pogodbe u
taksativno pobrojanim slu~ajevima, koji su se
op}enito odnosili na postojanje {irih - op}ih
interesa. I ovdje se navode odre|eni primjeri
iz prakse, odnosno stavovi iz presude
Vrhovnog suda, broj U-284/97 od 08.01.1998.
godine, kojom je potvr|eno rje{enje Federalne
uprave za geodetske i imovinsko-pravne
poslove, broj 
01-475-189/96 od 02.04.1997. godine. U
presudi se navodi kako se trajno pravo
kori{tenja mo`e utvr|ivati samo u korist
vlasnika zgrade koji su bili raniji vlasnici
gra|evnog zemlji{ta ili osoba koje su na
legalan na~in stekle pravo na kori{tenje
gra|evnog zemlji{ta, a u momentu odlu~ivanja
o utvr|ivanju prava iz ~lanka 40 imaju legalan
status korisnika tog zemlji{ta. Trajno pravo
kori{tenja mo`e se odrediti u korist vlasnika
zgrade samo na temelju donesene odluke
op}inskog vije}a, koje ima pravnu mogu}nost
gra|evno zemlji{te dodjeljivati pravnim ili
fizi~kim osobama radi izgradnje gra|evine,
odnosno stambene ili druge zgrade. Tako|er
postoji rje{enje Vrhovnog suda, broj U-390/01
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od 17.04.2002. godine, kojim je potvr|eno
rje{enje Federalne uprave za geodetske i
imovinsko-pravne poslove, broj 05-31-23/2001
od 25.01.2001. godine, gdje se precizira da u
slu~ajevima kada je u pitanju dodjela na
kori{tenje gradskog gra|evnog zemlji{ta
neposrednom pogodbom ne postoji
mogu}nost `albe ni pokretanja upravnog
spora, jer se ne radi o aktu raspolaganja
zemlji{tem, za razliku od dodjele zemlji{ta
putem natje~aja.

Zakon iz 2003. godine, ~lancima 44-48,
regulirao je pitanja dodjele tako da op}insko
vije}e dodjeljuje neizgra|eno gradsko gra|evno
zemlji{te radi izgradnje gra|evina uz pravi~nu
naknadu. Za tu se namjenu zemlji{te dodjeljuje
na temelju:

Javnog konkursa koji se objavljuje u
sredstvima informiranja, pod uvjetima, na
na~in i u postupku propisanim zakonom i
na temelju njega donesenim propisima;
Neposrednom pogodbom, isklju~ivo za
izgradnju: 
- vojnih objekata i objekata za slu`bene
potrebe dr`avnih organa (bez mogu}nosti
dodjele radi stambene izgradnje);
- objekata za potrebe stranih diplomatskih
i konzularnih predstavni{tava; 
- objekata javne komunalne infrastrukture.

Novi je zakon uveo pravilo da se fizi~kim
osobama ne mo`e dodjeljivati gradsko
gra|evno zemlji{te putem neposredne
pogodbe. Samo se iznimno fizi~koj osobi
neposrednom pogodbom mo`e dodijeliti
zemlji{te, odnosno druga parcela, i to u
postupku naknade za eksproprirano i izuzeto
zemlji{te. 

Novina zakona iz 2003. godine su i
odredbe iz ~lanka 46, koje propisuju da se
gradsko gra|evno zemlji{te u dr`avnom
vlasni{tvu ne}e prioritetno dodjeljivati
osobama i ~lanovima njihove obitelji koji su bili
nositelji stanarskih prava ili vlasnici imovine
kori{tene u stambene svrhe na dan 30. travnja
1991. godine. Novi su i propisi koji odre|uju
da natje~ajna komisija ne}e uzeti u
razmatranje prijavu za dodjelu gra|evnog
zemlji{ta niti dodijeliti zemlji{te, ukoliko uz
prijavu nije prilo`en dokaz da njen podnositelj,
odnosno ~lan 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 napu{tenim

stanovima Federacije Bosne i Hercegovine
(Slu`bene 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
napu{tenim nekretninama u svojini gra|ana
Federacije Bosne i Hercegovine (Slu`bene
novine FBiH, broj 11/98, 29/98, 27/99 i 43/99). 

Novi je zakon zadr`ao ista rje{enja kao i
raniji kada je u pitanju mogu}nost dodjele
gra|evne parcele na kori{tenje radi gradnje za
potrebe vi{e osoba koje su potpisale ugovor o
zajedni~koj izgradnji, te osporavanje rje{enja
o dodjeli tu`bom u upravnom sporu pred
sudom.

Novi zakon zna~ajno isti~e i dalje definira
ulogu pravobranitelja u postupku dodjele
zemlji{ta. U ~lanku 16 Zakona propisuje se
obveza op}inskom vije}u da prije dodjele
gra|evnog zemlji{ta pribavi mi{ljenje
pravobranitelja, kojim se potvr|uje da je
predlo`ena dodjela u skladu s va`e}im
zakonom, te da su procedure koje predvi|a
Zakon u cijelosti ispo{tovane. Nadle`ni
pravobranitelj je du`an dostaviti svoje
mi{ljenje u roku od 15 dana nakon {to dobije
nacrt odluke. Zakonodavac je ovim
odredbama znatno poja~ao ulogu
pravobranitelja koji je, dakle, du`an preispitati
predlo`ene dodjele i potvrditi da su
ispo{tovani svi zakoni i procedure, {to
podrazumijeva svakako i njegovo aktivno
sudjelovanje tijekom cijelog postupka koji
prethodi konkretnoj dodjeli zemlji{ta.

Gubitak prava na kori{tenje zemlji{ta 
radi gradnje

Novi zakon je, glede prava na kori{tenje
zemlji{ta radi gradnje, u su{tini zadr`ao
rje{enja Zakona iz 1986. godine. Tako je
odredbama ~lanaka 49-53 propisao da fizi~ka
odnosno pravna osoba gubi predmetno pravo
ako u roku od jedne godine od pravosna`nosti
rje{enja o dodjeli zemlji{ta na kori{tenje 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 prete`an dio radova na
gra|evini, tj. izgradnju sa prvom nadzemnom
stropnom konstrukcijom. 

Nadalje, novi zakon propisuje kako se
smatraju ni{tavnim rje{enja o dodjeli
gra|evnog zemlji{ta koja su u suprotnosti s
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odredbama ~lanka 46 o uvjetima i na~inu
dodjele putem natje~aja, a fizi~ka osoba kojoj
bi mimo ovih odredbi bilo dodijeljeno gra|evno
zemlji{te gubi sva uknji`ena korisni~ka prava,
ostvarena temeljem rje{enja op}inskog
organa uprave nadle`nog za imovinsko-
pravne poslove u skladu sa ~lankom 50
Zakona. U navedenim slu~ajevima prestanka
prava na kori{tenje zemlji{ta radi gradnje
op}ina je du`na osobi kojoj je to pravo
prestalo platiti gra|evnu vrijednost
nedovr{ene zgrade, kao i propisane naknade. 

Ilustracije radi, ovdje se navode primjeri iz
prakse: Odluka prvostupanjskog organa, broj
05/1-475-293/96 od 02.09.1996. godine,
kojom je utvr|en prestanak prava na
kori{tenje gradskog gra|evnog zemlji{ta, jer
korisnik prava nije u zakonom predvi|enom
roku od godinu dana podnio zahtjev da mu se
izda odobrenje za gradnju. Drugostepeni
organ je svojim rje{enjem, broj 01-475-298/98
od 10.07.1998. godine potvrdio navedenu
odluku, a `albu odbio, da bi Vrhovni sud
Federacije BiH svojom presudom: U-433/99
od 18.10. 2001. godine odbio tu`bu u
vo|enom upravnom sporu i potvrdio rje{enje
drugostupanjskog organa. Presudom se
potvr|uje osnovanost rje{enja o gubitku prava
na kori{tenje zemlji{ta radi gradnje zbog
prekora~enja zakonom propisanih rokova, te
se navodi kako je "neosnovana tvrdnja
tu`itelja da propisani rokovi za vrijeme ratne
opasnosti prestaju da va`e", jer se u
konkretnom slu~aju radi o prekluzivnim
rokovima materijalnog prava propisanim u
Zakonu o gra|evnom zemlji{tu, koji se ne
mogu produ`avati, osim za du`inu njihovog
trajanja u opravdanim slu~ajevima, niti
prekinuti, a ne mogu ni prestati za vrijeme
neposredne ratne opasnosti ili za vrijeme
ratnog stanja.

Raspolaganje nedovr{enom zgradom na
gradskom gra|evnom zemlji{tu

Novi je zakon ~lankom 54 propisao da
glede prometa, optere}ivanja i naslje|ivanja
nedovr{ene zgrade na gradskom gra|evnom
zemlji{tu va`e odredbe Zakona o ograni~enju
prometa, optere}ivanja i naslje|ivanja
ostvarenog prvenstvenog prava kori{tenja
zemlji{ta radi gradnje i prava kori{tenja
zemlji{ta radi gradnje. Prema tim odredbama,
nedovr{ena zgrada uz suglasnost op}inskog
vije}a mo`e biti otu|ena, ako je nositelj
ostvarenog prvenstvenog prava na kori{tenje
zemlji{ta radi gradnje, odnosno prava na
kori{tenje zemlji{ta radi gradnje, opravdanim
razlozima bio sprije~en nastaviti gradnju
(te{ka i trajna bolest, smrt ~lana obitelji,
smanjenje broja ~lanova obitelji, razvod braka,
preseljenje u drugo mjesto i sli~no). Pritom se
upis prava kori{tenja vr{i na kupca na temelju
kupoprodajnog ugovora i uz suglasnost
op}inskog vije}a, a ukoliko nositelj prava na
kori{tenje zemlji{ta radi gradnje ili njegov
nasljednik ne dobije suglasnost, op}ina je
du`na preuzeti zemlji{te s nedovr{enom
zgradom i platiti naknadu prema odredbama
~lanka 51 Zakona u roku od tri mjeseca od
podno{enja zahtjeva za pribavljanje
suglasnosti iz prethodnog stava. 

Iz navedenih odredbi Zakona iz 2003.
godine proizlazi da su ovdje zadr`ana
dosada{nja rje{enja, te je definirano da se
nedovr{enom zgradom smatra zgrada na
kojoj je zavr{ena faza prvog horizontalnog
zatvaranja prostora, do faze pribavljanja
upotrebnog odobrenja, prema odredbama
Zakona o prostornom ure|enju.

4.  Naknada za gradsko
gra|evno zemlji{te

Odredbama ~lanaka 62-75, Zakona iz
2003. godine za dodijeljeno gradsko gra|evno
zemlji{te na kori{tenje radi gradnje, propisano
je pla}anje naknada.

Naknada za dodijeljeno zemlji{te utvr|uje
se rje{enjem o dodjeli zemlji{ta i uklju~uje
naknadu za preuzeto zemlji{te i naknadu iz
osnova prirodnih pogodnosti gradskog
gra|evnog zemlji{ta i pogodnosti koje pri
kori{tenju tog zemlji{ta mogu nastati
postojanjem ve} izgra|ene komunalne



infrastrukture, a one nisu rezultat ulaganja
sredstava vlasnika ili korisnika nekretnina -
renta.

Naknada tro{kova za ure|enje tog
zemlji{ta utvr|uje se rje{enjem o urbanisti~koj
suglasnosti, a naknada za kori{tenje gradskog
gra|evnog zemlji{ta utvr|uje se rje{enjem
op}inskog organa uprave nadle`nog za
komunalne poslove. Naknada za gradsko
gra|evno zemlji{te pri dogradnji i
nadzi|ivanju, te izgradnji pomo}nih objekata,
utvr|uje se rje{enjem pri izdavanju odobrenja
za gradnju.

Pla}anje ovih naknada je pretpostavka za
izdavanje odobrenja za gradnju i uknji`bu
prava u javnom registru, nadle`nom za
vo|enje evidencija o pravima. 

Sredstva iz naknade za dodijeljeno
gradsko gra|evno zemlji{te na kori{tenje,
naknade za ure|enje gradskog gra|evnog
zemlji{ta i naknade za kori{tenje gradskog
gra|evnog zemlji{ta koriste se za tro{kove
naknade ranijim vlasnicima, za tro{kove
ure|enja zemlji{ta i tro{kove izrade prostorno-
planske dokumentacije. Fizi~ke osobe, kojima
su dodijeljene gra|evne parcele bez naknade
u razdoblju od 6. travnja 1992. godine do
stupanja na snagu Zakona i ~ija su prijeratna
imovinska prava vra}ena, gube pravo na
osloba|anje od pla}anja naknade za
dodijeljeno zemlji{te i du`ne su tu naknadu
platiti, dok se istovremeno izvan snage
stavljaju sve odluke, uredbe i drugi propisi
kojima su bila regulirana predmetna
osloba|anja.

Gradsko gra|evno zemlji{te prema
pogodnostima se dijeli najvi{e na {est zona,
koje se odre|uju na osnovu polo`aja zemlji{ta
i stupnja njegove opremljenosti, {to uklju~uje: 

izgra|ene komunalne objekte i
instalacije, prometnu povezanost, vrstu i
kapacitet objekata za svakodnevnu i
periodi~nu opskrbu; 

pokrivenost objektima za zdravstvenu
za{titu, {kolstvo, kulturu i dje~iju za{titu; 

prirodne i ekolo{ke uvjete kori{tenja
zemlji{ta, kao {to su nagib terena,
orijentacija, osun~anost, temperatura
zraka, vjetrovi i zaga|enost zraka. 

Osnovicu za izra~unavanje visine rente
predstavlja prosje~na kona~na gra|evna

cijena iz prethodne godine po ~etvornom
metru korisne stambene povr{ine, koju
odlukom utvr|uje op}insko vije}e svake
godine, a najkasnije do 31. o`ujka teku}e
godine, i ona se valorizira svaka tri mjeseca.

Prema iskustvu i zahtjevima iz prakse i
privrede, bitno je smanjenje visine rente po
~etvornom metru korisne povr{ine gra|evine
koja }e se graditi na gradskom gra|evnom
zemlji{tu, utvr|ene srazmjerno prosje~noj
kona~noj gra|evnoj cijeni po zonama
gra|evnog zemlji{ta, dok se naknada za
kori{tenje gradskog gra|evnog zemlji{ta
odre|uje u iznosu od 0,01% prema jedinici
povr{ine zemlji{ta (m2), odnosno prema
jedinici izgra|ene korisne povr{ine. ^lanak 63
Zakona propisuje i to da nitko ne mo`e biti
oslobo|en pla}anja naknade utvr|ene
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
omogu}ene dodjele zemlji{ta bez naknade. 

5. Prestanak
dru{tvenog/dr`avnog
vlasni{tva na
gra|evnom zemlji{tu
koje nije privedeno
namjeni i povrat tog
zemlji{ta u privatno
vlasni{tvo 

^lanak 96 novog zakona odre|uje da,
stupanjem na snagu Zakona, po sili Zakona
prestaje dr`avno vlasni{tvo na gra|evnom
zemlji{tu koje nije privedeno namjeni u skladu
s regulacijskim planom, kada je u dru{tveno
/dr`avno vlasni{tvo pre{lo na osnovu odluke
op}ine, da prestanak dru{tvenog/dr`avnog
vlasni{tva i uspostavljanje ranijeg vlasni~ko-
pravnog odnosa rje{enjem (koje, dakle, ima
deklarativan karakter) utvr|uje op}inski organ
uprave nadle`an za imovinsko-pravne
odnose, a rje{enje se mo`e osporavati
`albom u postupku pred Federalnom upravom
za geodetske i imovinsko-pravne poslove.
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Regulirano je tako|er da se pravosna`no
rje{enje po slu`benoj du`nosti dostavlja na
provo|enje organu nadle`nom za evidenciju
prava na nekretninama. 

Ove odredbe predstavljaju potpunu novinu
u odnosu na ranije va`e}i zakon, koji nije
predvi|ao mogu}nost povrata, odnosno
promjene oblika vlasni{tva na gra|evnom
zemlji{tu koje je pre{lo u dru{tveno/dr`avno
vlasni{tvo, a pojavljuju se kao rezultat
prijedloga i zahtjeva diktiranih prakti~nim
potrebama, odnosno `ivotom i stanjem na
terenu. Do dono{enja novog zakona o

gra|evnom zemlji{tu, odre|ene mogu}nosti
povrata izuzetih nekretnina bile su regulirane
jedino institutom deeksproprijacije iz ~lanka 32
Zakona o eksproprijaciji (Slu`beni list SRBiH,
broj 12/87 i 38/89 i Slu`beni list RBiH, broj
20/93 i 15/94), pa je, naravno, ovakva
zakonodavna rje{enja pratila i praksa
upravnih i sudskih organa (primjerice presuda
Vrhovnog suda Federacije BiH, broj U-
1834/98 od 27.07.2000. godine, kojom su
zauzeti stavovi u vezi s povratom
nacionaliziranog gra|evnog zemlji{ta i
deeksproprijacijom).

Revizija je, kao jedna od klju~nih reformi
novog zakona, uvr{tena kako bi se stvorio
doma}i pravni okvir za za{titu kori{tenja
zemlji{ta 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. travnja
2000. godine, koja je regulirala zabranu
raspolaganja imovinom u
dru{tvenom/dr`avnom vlasni{tvu, a prestala je
va`iti 16. svibnja 2003. godine. Cilj ove novine
jest za{tita prava kako ranijih, tako i sada{njih
vlasnika zemlji{ta. 

U skladu s 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 kori{tenje zemlji{ta u
dru{tvenom/dr`avnom vlasni{tvu bila su
uskra}ena, ponekad mimo zakona i zakonske
procedure koja je regulirala prava nekada{njih
korisnika (primjerice, nepo{tivanje pre~eg
prava na rekonstrukciju na gra|evnom
zemlji{tu na kojem su zgrade uni{tene). Sli~no
tome, prava na kori{tenje zemlji{ta oduzimana
su i bez pla}anja adekvatne nov~ane naknade
u skladu sa Zakonom o eksproprijaciji, ili ~ak
bez pla}anja bilo kakve naknade. 

Masovnom besplatnom dodjelom zemlji{ta
stvorena je obveza odgovornih osoba za
uspostavljanje novih naselja, a kako korisnici
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zemlji{ta ~esto nisu imali sredstva za gradnju
nove ku}e ili su posjedovali useljivu imovinu
na drugom mjestu, 67% od otprilike 40.000
dodjela zemlji{ta nije privedeno namjeni za
koju je dodijeljeno, tj. ostalo je nerazvijeno. 

Bespravno raspolaganje zemlji{tem u
dru{tvenom/dr`avnom vlasni{tvu dovelo je do
stvaranja potpuno novih jednonacionalnih
naselja, {to je u velikoj mjeri onemogu}avalo
povratak izbjeglica na odre|ena podru~ja.

Kako je regulirano prijelaznim i zavr{nim
odredbama Zakona (~lanci 87-92), revizijom
se uspostavlja upravni postupak u kojem se
mogu osporavati sve dodjele zemlji{ta
izvr{ene nakon 6. travnja 1992. godine.
Konkretno, prema ovim odredbama postupak
revizije omogu}uje povrat ili nadoknadu
imovinskih prava prijeratnim korisnicima, te im
regulira pravo na tra`enje potpune nadoknade
putem suda.

Fizi~ke osobe (i njihovi zakoniti nasljednici)
koje su imale pravo kori{tenja gradskog
gra|evnog zemlji{ta u dr`avnom vlasni{tvu
mogu op}inskom organu nadle`nom za
imovinsko-pravna pitanja podnijeti zahtjev za
reviziju odluke kojom je prestalo njihovo pravo
kori{tenja, ukoliko je:

zemlji{te do 6. travnja 1992. godine
kori{teno u stambene, poslovne ili
poljoprivredne svrhe; 
pravo kori{tenja prestalo izme|u 6.

travnja 1992. i 16. svibnja 2003. godine
bez njihove suglasnosti;
ukoliko Ured Visokog predstavnika nije
izdao izuze}e od Odluke Visokog
predstavnika o zabrani raspolaganja
imovinom u dru{tvenom vlasni{tvu, od 27.
travnja 2000. godine;
ukoliko je zahtjev za reviziju podnesen u
roku od dvije godine od dana stupanja na
snagu novog zakona, tj. do 16. svibnja
2005. godine.

Dodjele za koje je Ured Visokog
predstavnika izdao izuze}e od Odluke
Visokog predstavnika od 27. travnja 2000.
godine mogu se osporavati samo pred
nadle`nim sudom. 

^lan obitelji tako|er mo`e podnijeti zahtjev
za reviziju.

Op}ina je du`na u vezi sa zahtjevom za
reviziju donijeti odluku u roku od mjesec dana
od dana podno{enja zahtjeva.

1. Rje{avanje zahtjeva za reviziju

Pri dono{enju odluka po zahtjevima za
reviziju, op}ina je du`na podnositelju zahtjeva
uspostaviti ranije pravo na kori{tenje zemlji{ta
u slu~ajevima kada je: 

pravo na kori{tenje oduzeto bez
suglasnosti podnositelja zahtjeva;
suglasnost u ime podnositelja zahtjeva, u

njegovoj odsutnosti, dao pravni zastupnik
koga je postavila op}ina, ili
ukoliko op}ina nije isplatila naknadu za

oduzeto zemlji{te u skladu sa Zakonom o
gra|evnom zemlji{tu i Zakonom o
eksproprijaciji.

Ukoliko podnositelj zahtjeva tvrdi da je
ispla}ena nepravi~na naknada, mo`e se
pokrenuti postupak kod nadle`nog suda.

2. Prava podnositelja zahtjeva za reviziju
~iji su zahtjevi pozitivno rije{eni 

Podnositelji zahtjeva za reviziju mogu
ostvariti povrat svoga ranijeg prava na
kori{tenje gradskog gra|evnog zemlji{ta.

Me|utim, kada je po~eta izgradnja na
predmetnom zemlji{tu, podnositelj zahtjeva ~iji
je zahtjev pozitivno rije{en mo`e birati
izme|u:

- nov~ane naknade, u skladu sa Zakonom o
gra|evnom zemlji{tu i Zakonom o
eksproprijaciji, ili 

- zamjenskog zemlji{ta sli~ne veli~ine i
kvalitete, bez naknade.

3. Prava tre}ih osoba na zemlji{tu na
kome nije po~ela izgradnja

Pod odre|enim uvjetima, u skladu sa
Zakonom o gra|evnom zemlji{tu, tre}e osobe,
odnosno osobe kojima je dodijeljeno zemlji{te
koje je predmet revizije, a nisu po~ele
planiranu izgradnju, imaju pravo ili na
naknadu pristojbi pla}enih za parcelu, ili na
dodjelu druge parcele sli~ne veli~ine i
kvalitete, bez naknade. 

Upute i druge podzakonske akte za
provo|enje Zakona o gra|evnom zemlji{tu
du`ne su donijeti entitetske uprave za
geodetske i imovinsko-pravne poslove te
entitetska ministarstva za prostorno ure|enje i
okoli{. 
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Rade}i na Zakonu o gra|evnom zemlji{tu
zajedno sa predstavnicima oba entiteta, Ured
Visokog predstavnika sagledao je pote{ko}e u
naporima da se provede ova reforma, i shvata
da uspje{no provo|enje ovog zakona
zahtijeva naporan rad svih koji su anga`irani

na provo|enju Zakona na terenu. Stoga je i
glavni cilj Ureda da se ovom bro{urom osigura
{to bolja prakti~na primjena Zakona o
gra|evnom zemlji{tu.

Odredbe Zakona o gra|evnom zemlji{tu,
koji je Visoki predstavnik donio u istovjetnom
tekstu za Federaciju BiH (Slu`bene novine
Federacije BiH, broj 25/03) i Republiku Srpsku
(Slu`beni glasnik Republike Srpske, broj
11/03), povezane su sa vi{e drugih zakona. To
se prije svega odnosi na Zakon o upravnom
postupku, zatim na Zakon o eksproprijaciji,
Zakon o prostornom ure|enju, Zakon o
zemlji{noj knjizi, Zakon o vlasni~ko-pravnim
odnosima, Zakon o prometu nepokretnosti i
Zakon o naslje|ivanju.

U najve}oj mjeri odredbe Zakona o
gra|evnom zemlji{tu povezane su s
odredbama Zakona o upravnom postupku. To
proizlazi iz ~injenice da odredbe Zakona o
gra|evnom zemlji{tu reguliraju niz postupaka
za ostvarivanje prava i utvr|ivanje obveza
pojedinih subjekata. Konkretnije, odredbe
Zakona o gra|evnom zemlji{tu reguliraju
sljede}e postupke:

preuzimanje neizgra|enog gradskog
gra|evnog zemlji{ta radi privo|enja trajnoj
namjeni (~lanak 24);
utvr|ivanje gubitka privremenog prava
kori{tenja (~lanak 26 stav 2);

utvr|ivanje prvenstvenog prava kori{tenja
(~lanak 29 stav 2);
dodjela neizgra|enog gra|evnog zemlji{ta
radi gradnje osobi koja nije mogla ostvariti
prvenstveno pravo kori{tenja (~lanak 30 stav
2);
utvr|ivanje zemlji{ta za redovnu upotrebu
zgrade (~lanak 39 stav 2);
dodjela gra|evnog zemlji{ta za izgradnju
objekta (~lanak 44);
utvr|ivanje gubitka prava kori{tenja radi
gradnje, ako nije podnesen zahtjev za
izdavanje odobrenja za gradnju i nije
izveden prete`an dio radova na zgradi
(~lanak 50);
ustanovljenje stvarnih slu`nosti (~lanak
55);
privremeno zauzimanje gra|evnog
zemlji{ta (~lanak 56 stav 2);
odobrenje za vr{enje pripremnih radnji na
gra|evnom zemlji{tu (~lanak 57);
utvr|ivanje prava vlasni{tva na gradskom
gra|evnom zemlji{tu na kojem je
izgra|ena zgrada bez prava kori{tenja
zemlji{ta radi gradnje (~lanak 61);
postupak revizije i izrade nacrta rje{enja
(~lanak 88) i
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utvr|ivanje prestanka dr`avnog vlasni{tva
na gra|evnom zemlji{tu koje nije
privedeno namjeni i uspostava ranijeg
imovinsko-pravnog odnosa (~lanak 96).

Odredbama Zakona o gra|evnom zemlji{tu
samo je djelomi~no reguliran postupak koji
prethodi dono{enju rje{enja u navedenim
postupcima. Definirano je svojstvo stranke u
postupku, na~in pokretanja postupka i
nadle`nost za dono{enje rje{enja. U svemu
ostalom se na ove postupke primjenjuju
odgovaraju}e odredbe Zakona o op}em
upravnom postupku, odnosno Zakona o
upravnom postupku. To zna~i da }e se
primijeniti osnovna na~ela upravnog postupka,
kao i druge odgovaraju}e zakonske odredbe
koje reguliraju postupak u upravnim stvarima:
o pozivanju, o dostavljanju, o zapisniku, o
izuze}u, o rokovima, o svjedocima,
vje{tacima, o ispitnom postupku, o rje{enju, o
`albenom postupku, o obnovi postupka i dr.

1. Primjena ~lanka 96 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu - prestanak
dr`avnog vlasni{tva na gra|evnom
zemlji{tu koje nije privedeno namjeni

Odredbe ~lanka 96 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu, zajedno sa ~lankom 39 i ~lancima
87-94 (revizija), ~ine su{tinske izmjene u
dosada{njem upravnom re`imu nad gradskim
gra|evnim zemlji{tem. 

Postupak po ~lanku 96 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu zaslu`uje poseban osvrt.
Postavlja se pitanje za koja se gradska
gra|evna zemlji{ta donosi rje{enje po ~lanku
96? Nadalje, ho}e li se u ovom slu~aju
donositi zajedni~ko - kumulativno rje{enje,
koje }e istodobno obuhvatiti sve gradsko
gra|evno zemlji{te na kojem prestaje dr`avno
vlasni{tvo, ili }e se donositi pojedina~na
rje{enja za svakog pojedinog vlasnika
gra|evnog zemlji{ta? Tako|er se postavlja
pitanje ho}e li se prije dono{enja rje{enja
provoditi ispitni postupak i tko mo`e biti
stranka u tom postupku? 

Na pitanje za koja se gradska gra|evna
zemlji{ta donosi rje{enje prema ~lanku 96
stav 1 Zakona o gra|evnom zemlji{tu,
odgovor imamo u ovoj zakonskoj odredbi, koja
propisuje da stupanjem na snagu Zakona (16.
svibnja 2003. godine) po sili Zakona prestaje

dr`avno vlasni{tvo na gra|evnom zemlji{tu
koje nije privedeno namjeni u skladu s
prostornim planom, a pre{lo je u dru{tveno
vlasni{tvo (sada dr`avno) na osnovu odluke
op}ine. Dakle, ova se zakonska odredba
odnosi samo na ono gradsko gra|evno
zemlji{te koje je pre{lo u dru{tveno, sada
dr`avno vlasni{tvo, na osnovu odluka
skup{tina op}ina, svojevremeno donijetih na
osnovu ~lanaka 13 i 16 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu (Slu`beni list SRBiH, broj 34/86, 1/90
i 29/90). To zna~i da se ~lanak 96 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu ne odnosi na gradska
gra|evna zemlji{ta koja su pre{la u dru{tveno,
sada dr`avno vlasni{tvo, na osnovu Zakona o
nacionalizaciji najamnih zgrada i gra|evnog
zemlji{ta (Slu`beni list FNRJ, broj 52/58), kao
i posebnih zakona donijetih nakon toga u 12
op}ina (Banovi}i, Banja Luka, Bosansko
Grahovo, Doboj, Had`i}i, Ljubu{ki, Ora{je,
Rudo, Tuzla, Vi{egrad, Vitez i Zvornik).
Gradska gra|evna zemlji{ta koja su pre{la u
dr`avno vlasni{tvo na osnovu nacionalizacije i
posebnih zakona ostaju i dalje u dr`avnom
vlasni{tvu, a to zna~i da je sada uspostavljen
dvojaki imovinsko-pravni re`im na gradskom
gra|evnom zemlji{tu: pored zemlji{ta u
dr`avnom vlasni{tvu, postoji i zemlji{te u
privatnom vlasni{tvu.

Propisivanjem da stupanjem na snagu
Zakona o gra|evnom zemlji{tu po sili Zakona
prestaje dr`avno vlasni{tvo na gra|evnom
zemlji{tu koje nije privedeno namjeni, odre|en
je i karakter rje{enja koje se donosi po ~lanku
96 stav 2. Ovo rje{enje nema konstitutivni,
ve} deklarativni karakter. Dr`avno vlasni{tvo
na odre|enom gra|evnom zemlji{tu prestaje
ex lege, po sili Zakona, {to se samo potvr|uje
rje{enjem organa uprave nadle`nog za
imovinsko-pravne poslove. U postupku koji
prethodi potrebno je na nesumnjiv na~in
utvrditi koje gradsko gra|evno zemlji{te nije
privedeno namjeni u skladu s prostornim
planom. To }e se najto~nije utvrditi ako se
anga`ira geodetski stru~njak i na osnovu
stvarnih nalaza, polaze}i od odluke o
odre|ivanju gradskog gra|evnog zemlji{ta,
sa~ini stru~ni elaborat u koji bi uvrstio podatke
o gradskom gra|evnom zemlji{tu koje nije
privedeno namjeni, uz naznaku vlasnika i
posjednika tog zemlji{ta. Ovaj se elaborat ne
mo`e sa~initi bez uvi|aja na terenu, jer su
podaci iz odluke op}ine o odre|ivanju
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gradskog gra|evnog zemlji{ta pretrpjeli niz
izmjena. Dakle, u svakom konkretnom slu~aju,
u odnosu na svakog pojedinog vlasnika, treba
se utvrditi koje gra|evno zemlji{te nije
privedeno namjeni. Stru~ni elaborat pored
katastarskih treba da sadr`i i zemlji{noknji`ne
podatke. Radi provjere podataka iz stru~nog
elaborata, poziva se vlasnik zemlji{ta,
odnosno njegov nasljednik, da se izjasni o
tome je li obuhva}eno sve njegovo gra|evno
zemlji{te koje nije privedeno namjeni i ima li
primjedbi na nalaz geodetskog stru~njaka.

Zna~ajno je pitanje tko je stranka u
postupku utvr|ivanja prestanka dr`avnog
vlasni{tva na gra|evnom zemlji{tu u smislu
~lanka 96 Zakona o gra|evnom zemlji{tu i u
~iju }e se korist uspostaviti raniji imovinsko-
pravni odnos. Kod odgovora na ovo pitanje
polazi se od odredbe ~lanka 20 stav 2 Zakona
o gra|evnom zemlji{tu. Prema ovoj odredbi,
ranijim se vlasnikom gra|evnog zemlji{ta
smatra: 

a) osoba koja je do prelaska gra|evnog
zemlji{ta u dru{tveno, sada dr`avno
vlasni{tvo, imala uknji`eno vlasni~ko
pravo u katastru nekretnina, odnosno
zemlji{nim knjigama;

b) osoba za koju se utvrdi da je bila vlasnik
u vrijeme prelaska gra|evnog zemlji{ta
u dru{tveno, sada dr`avno vlasni{tvo, i

c) osoba na koju je raniji vlasnik do dana
prelaska gra|evnog zemlji{ta u
dru{tveno, sada dr`avno vlasni{tvo,
prenio pravo kori{tenja gra|evnog
zemlji{ta na osnovu ugovora, na kome
su pravovaljani potpisi, ovjereni od
nadle`nog organa, ili ako je ugovorena
cijena ispla}ena preko banke odnosno
po{te, ili ako je osoba koja je stekla
pravo pla}ala porez odnosno doprinos
na to zemlji{te.

Kako su stavke pod a) i c) same po sebi
jasne, njihova primjena u praksi uglavnom
ne}e stvarati probleme. Me|utim, mogu
nastati nedoumice kod primjene stavke pod
b). Ova se odredba odnosi na slu~ajeve
predvi|ene odredbom ~lanka 14 stav 2 ranije
va`e}eg Zakona o gra|evnom zemlji{tu.
Navedenom je odredbom propisano da }e na
podru~ju na kome nije uspostavljen katastar
nekretnina po Zakonu o premjeru i katastru

nekretnina (Slu`beni list SRBiH, broj 22/84),
prije dono{enja odluke o odre|ivanju
gradskog gra|evnog zemlji{ta, op}inski organ
uprave za imovinsko-pravne poslove
raspraviti kao prethodno pitanje vlasni~ke
odnose na gradskom gra|evnom zemlji{tu, u
skladu s odredbama tog zakona. To zna~i da
}e se ranijim vlasnicima, u slu~ajevima gdje
su prije dono{enja odluke o odre|ivanju
gradskog gra|evnog zemlji{ta raspravljeni
vlasni~ki odnosi, smatrati osobe za koje je
utvr|eno da su vlasnici gradskog gra|evnog
zemlji{ta (bez obzira na stanje upisa u
zemlji{nim knjigama) i koje su tako ozna~ene
u odluci o odre|ivanju gradskog gra|evnog
zemlji{ta. Ranijim vlasnicima gradskog
gra|evnog zemlji{ta tako|er }e se smatrati
osobe za koje je u postupku uspostave
katastra nekretnina rje{enjem nadle`ne
komisije utvr|eno da su vlasnici gradskoga
gra|evnog zemlji{ta.

Ako je raniji vlasnik gradskoga gra|evnog
zemlji{ta umro, u postupku koji se vodi po
~lanku 96 kao stranka }e biti pozvan njegov
nasljednik. Me|utim, raniji vlasni~ko-pravni
odnos, ako nije proveden ostavinski
postupak, ne}e se uspostaviti u korist
nasljednika, ve} u korist njegovog
prethodnika, a nasljedniku preostaje da
nakon provedenog ostavinskog postupka
regulira uknji`bu svoga prava vlasni{tva u
zemlji{nim knjigama.

Postoje slu~ajevi gdje su vr{eni prijenosi
prava kori{tenja neizgra|enoga gradskog
gra|evnog zemlji{ta putem kupoprodajnih
ugovora. Registrirani su i slu~ajevi da je
uprava prihoda napla}ivala porez na promet
izvr{en na osnovu takvih ugovora. Svi takvi
ugovori zaklju~eni su protivno odredbama
Zakona o gra|evnom zemlji{tu i kao takvi su
ni{tavni, {to je izri~ito propisano u ~lanku 10
ranijeg Zakona o gra|evnom zemlji{tu.

U vezi s primjenom ~lanka 96 stav 2
Zakona o gra|evnom zemlji{tu, ranije je
ukazano na pitanje ho}e li se po ovoj
zakonskoj odredbi donositi zajedni~ko -
kumulativno rje{enje o prestanku dr`avnog
vlasni{tva na gra|evnom zemlji{tu i uspostavi
ranijeg vlasni~ko-pravnog odnosa, ili }e se
donositi za svakog ranijeg vlasnika
pojedina~na rje{enja. Prihvatljivije je stajali{te
da se za svakog ranijeg vlasnika donosi
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posebno rje{enje. Ako bi se donijelo
kumulativno rje{enje, nastale bi pravno-
tehni~ke komplikacije: parcijalna
pravomo}nost takvog rje{enja, stavljanje
klauzule pravosna`nosti, dostavljanje rje{enja,
te{ko}e u provo|enju takvog rje{enja u
zemlji{nim knjigama. Tako|er je neprihvatljivo
da se vr{i razdvajanje postupka po ~lanku 96,
tj. da se jednim rje{enjem utvr|uje prestanak
dr`avnog vlasni{tva na gra|evnom zemlji{tu,
a da se nakon toga posebnim rje{enjem (ili
rje{enjima) vr{i uspostava ranijeg vlasni~ko-
pravnog odnosa. Ovo stoga {to iz formulacije
odredbe ~lanka 96 stav 2 proizlazi da se
jednim rje{enjem utvr|uje prestanak dr`avnog
vlasni{tva na gra|evnom zemlji{tu i
uspostavljanje ranijeg vlasni~ko-pravnog
odnosa. Osim toga, razdvajanje ovog
postupka nema ni prakti~ne svrhe, jer bi se
time odugovla~io postupak po ~lanku 96
Zakona o gra|evnom zemlji{tu.

2. Primjena ~lanka 39 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu - preno{enje trajnog
prava kori{tenja u privatno vlasni{tvo

^lankom 39 stav 1 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu propisano je da vlasnik zgrade ili
posebnog dijela zgrade, stupanjem na snagu
Zakona o gra|evnom zemlji{tu, ostvaruje
pravo vlasni{tva na zemlji{tu pod zgradom i
na onoj povr{ini zemlji{ta za koje je
prostornim planom ili planom parcelacije
utvr|eno da slu`i za redovnu upotrebu
zgrade, osim u slu~ajevima koji su predmet
revizije u skladu sa ~lancima 87-92 prijelaznih
odredbi Zakona o gra|evnom zemlji{tu.

Stavom 2 ~lanka 39 predvi|eno je da
op}inski organ uprave za imovinsko-pravne
poslove, uz pribavljeno mi{ljenje op}inskog
organa uprave nadle`nog za poslove
urbanizma, utvr|uje svojim rje{enjem povr{inu
zemlji{ta koje je potrebno za redovnu
upotrebu zgrade, ako ta povr{ina nije
utvr|ena prostornim planom ili planom
parcelacije.

Iz odredbe stava 1 ~lanka 39 proizlazi da
stupanjem na snagu Zakona o gra|evnom
zemlji{tu (tj. 16. svibnja 2003.) vlasnik zgrade
koja je izgra|ena na gradskom gra|evnom
zemlji{tu, po sili Zakona stje~e pravo
vlasni{tva na zemlji{tu pod zgradom i na onoj

povr{ini zemlji{ta za koje je prostornim
planom ili planom parcelacije utvr|eno da
slu`i za redovnu upotrebu zgrade, te da na
tom zemlji{tu istodobno prestaje dr`avno
vlasni{tvo i trajno pravo kori{tenja.

U vezi s primjenom ove zakonske odredbe,
bitno je sljede}e: odredba ~lanka 39 odnosi se
na sva izgra|ena gradska gra|evna zemlji{ta,
za razliku od odredbe ~lanka 96 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, koja se odnosi samo na
neizgra|ena gradska gra|evna zemlji{ta koja
su svojedobno pre{la u dr`avno vlasni{tvo
samo na osnovu odluke op}ine. Prema tome,
odredba ~lanka 39 odnosi se na izgra|ena
gradska gra|evna zemlji{ta koja su pre{la u
dru{tveno, sada dr`avno vlasni{tvo, na
osnovu Zakona o nacionalizaciji najamnih
zgrada i gra|evnog zemlji{ta, posebnih
zakona koji su donijeti u 12 op}ina i na
osnovu odluka op}ina o odre|ivanju gradskog
gra|evnog zemlji{ta.

Za razliku od odredbe ~lanka 96 stav 2
Zakona o gra|evnom zemlji{tu, odredba
~lanka 39 ne daje ovlasti organu uprave za
imovinsko-pravne poslove, a ni nekom
drugom organu, da donosi rje{enje kojim se
odre|uje prestanak dr`avnog vlasni{tva i
preno{enje trajnog prava kori{tenja u privatno
vlasni{tvo na zemlji{tu pod zgradom i
zemlji{tu koje slu`i za redovnu upotrebu
zgrade.

Poznato je da za veliki broj zgrada koje su
izgra|ene na gradskom gra|evnom zemlji{tu
nije izvr{en tehni~ki prijem niti su izdata
upotrebna odobrenja, a to zna~i da one nisu
uvedene ni u planove, niti je izvr{ena njihova
uknji`ba u zemlji{nim knjigama. Tako|er za
mnoge zgrade, suglasno prostornom planu ili
planu parcelacije, nije utvr|ena povr{ina
zemlji{ta koje je potrebno za redovnu
upotrebu. Vlasnik izgra|enog objekta treba
pokrenuti sve postupke kako bi u zemlji{nim
knjigama pravo vlasni{tva na izgra|enoj
zgradi bilo uknji`eno u njegovu korist. Zbog
svih iznijetih razloga, organu uprave se nije
mogla dati ovlast da donosi rje{enje po ~lanku
39 Zakona o gra|evnom zemlji{tu.

Nakon dobijanja odobrenja za upotrebu
objekta, utvr|ivanja zemlji{ta koje slu`i za
redovnu upotrebu zgrade i uplanjenja objekta,
vlasnik zgrade }e zemlji{noknji`nom uredu
nadle`nog suda podnijeti prijedlog da se u
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njegovu korist, na osnovu odredbe ~lanka 39
Zakona o gra|evnom zemlji{tu, izvr{i uknji`ba
vlasni~kog prava na zemlji{tu pod zgradom i
zemlji{tu koje slu`i za redovnu upotrebu
zgrade.

Kod utvr|ivanja vlasni~kog prava na
gra|evnom zemlji{tu pod stambenom
zgradom u kojoj su svi stanovi otkupljeni,
treba po}i od odgovaraju}ih odredbi Zakona o
vlasni~ko-pravnim odnosima Federacije BiH,
koje reguliraju eta`no vlasni{tvo, odnosno
odredbi Zakona o svojini na dijelovima zgrada,
koji se jo{ primjenjuje u Republici Srpskoj
(Slu`bene list SRBiH, broj 35/77).

^lankom 22 Zakona o vlasni~ko-pravnim
odnosima Federacije BiH propisano je da
vlasnici posebnih dijelova zgrada (eta`ni
vlasnici) imaju nedjeljivo zajedni~ko pravo
vlasni{tva na zajedni~kim dijelovima zgrade
koji slu`e njihovim posebnim dijelovima i
nedjeljivo zajedni~ko pravo vlasni{tva ili trajno
pravo kori{tenja na zemlji{tu pod zgradom i
zemlji{tu koje slu`i za redovnu upotrebu
zgrade. Sli~ne odredbe sadr`i i Zakon o
svojini na dijelovima zgrada, koji se
primjenjuje u Republici Srpskoj (~lanak 4 i
~lanak 6).

Korelacije Zakona o gra|evnom zemlji{tu
sa Zakonom o prostornom ure|enju
(Slu`bene novine Federacije BiH, broj 52/02)
odnosno Zakonom o ure|enju prostora
(Slu`beni glasnik Republike Srpske, broj
19/96) nalazimo u vi{e odredbi. Najprije u
odredbi ~lanka 12 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu, gdje se propisuje koje zemlji{te
op}ina mo`e odrediti kao gradsko gra|evno
zemlji{te, tj. da se mo`e odrediti samo
zemlji{te za koje je donesen prostorni ili
urbanisti~ki plan, prema kome }e se ure|enje
zemlji{ta i izgradnja, predvi|ena
srednjoro~nim planom op}ine, u cjelini ili u
prete`nom dijelu izvr{iti najkasnije u roku od
pet godina. Definicija ovih planova, kao i
postupak njihovog dono{enja, regulirana je
navedenim propisima o ure|enju prostora.

^lanak 62 stav 3 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu propisuje da se iznos naknade za
ure|enje gradskog gra|evnog zemlji{ta
utvr|uje rje{enjem o urbanisti~koj suglasnosti,
~ime upu}uje na odredbe Zakona o
prostornom ure|enju koje reguliraju pitanje
urbanisti~ke suglasnosti. Stav 4 tog ~lanka

propisuje zabranu izdavanja odobrenja za
gradnju ukoliko nije podnesen dokaz da je
nositelj prava gradnje platio naknadu za
zemlji{te i naknadu za ure|enje zemlji{ta.
Odredba ~lanka 68 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu propisuje da se visina rente za
gradsko gra|evno zemlji{te u dr`avnoj svojini
pri dogradnji, nadzi|ivanju i izgradnji
pomo}nih objekata utvr|uje rje{enjem pri
izdavanju odobrenja za gradnju. Na kraju,
odredba ~lanka 76 propisuje da se odluka o
odre|ivanju ostalog gra|evnog zemlji{ta
temelji na prostornom planu op}ine ili
prostornom planu posebnog podru~ja koji
sadr`i granice urbanih i drugih podru~ja gdje
je predvi|ena gradnja ili vr{enje drugih radova
urbanisti~kim planom, urbanisti~kim redom ili
prostornim planom. Bli`e odredbe o ovim
urbanisti~kim kategorijama sadr`ane su u
Zakonu o prostornom ure|enju, odnosno u
Zakonu o ure|enju prostora. 

Postoji suodnos Zakona o gra|evnom
zemlji{tu sa Zakonom o vlasni~ko-pravnim,
odnosno svojinsko-pravnim odnosima. ~lanak
32 stav 3 Zakona o gra|evnom zemlji{tu
propisuje da se prvenstveno pravo kori{tenja
zemlji{ta radi gradnje ostvaruje prema
odredbama Zakona o vlasni~ko-pravnim
odnosima (Slu`bene novine Federacije BiH,
broj 6/98), odnosno prema odredbama
Zakona o osnovnim svojinsko-pravnim
odnosima (Slu`beni list SFRJ, broj 6/80), koji
se do dono{enja novog zakona primjenjuje u
Republici Srpskoj. Suglasno odredbama
navedenih zakona, sud odlu~uje u
slu~ajevima kad vlasnici ne postignu
sporazum o ostvarivanju prvenstvenog prava
kori{tenja.

3. Eksproprijacija gradskog gra|evnog
zemlji{ta 

Uzajamnu povezanost Zakona o
gra|evnom zemlji{tu sa odredbama Zakona o
eksproprijaciji nalazimo u vi{e odredbi.
Odredba ~lanka 3 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu propisuje da se izgradnja gradova i
naselja gradskog karaktera na gradskom
gra|evnom zemlji{tu obavlja u skladu s
prostornim planom i smatra se op}im
interesom. Odredba ~lanka 16 stav 4
propisuje da skup{tina op}ine, odnosno
op}insko vije}e, mo`e izuzeti gradsko
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gra|evno zemlji{te u privatnom vlasni{tvu u
postupku eksproprijacije. Kod primjene
odredbi ~lanka 3 i ~lanka 16 stav 4 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu u praksi se mogu pojaviti
odre|ene nedoumice, pa }e stoga o njima biti
vi{e rije~i, nakon {to se sagleda suodnos
ostalih odredbi Zakona o gra|evnom zemlji{tu
sa odredbama Zakona o eksproprijaciji. 

Zakonom o gra|evnom zemlji{tu
predvi|eno je da se u slu~aju ustanovljenja
slu`benosti (~lanak 55), privremenog
zauzimanja gradskog gra|evnog zemlji{ta
(~lanak 56) i vr{enja pripremnih radnji (~lanak
57), naknada utvr|uje prema odredbama
Zakona o eksproprijaciji, tj. po postupku koji je
propisan tim zakonom. Nadalje, ~lanak 69
stav 4 Zakona o gra|evnom zemlji{tu
propisuje da se naknada za preuzeto
gra|evno zemlji{te odre|uje i ispla}uje po
odredbama Zakona o eksproprijaciji. To zna~i
da se glede visine naknade primjenjuju kriteriji
propisani Zakonom o eksproprijaciji, kojim je
reguliran i postupak odre|ivanja naknade za
eksproprirano gradsko gra|evno zemlji{te:
poku{aj sporazumnog odre|ivanja naknade
pred organom uprave nadle`nim za
imovinsko-pravne poslove i sudski
izvanparni~ni postupak, ako se sporazum ne
postigne.

Kako je ve} re~eno, sad }emo razmotriti
primjenu odredbi ~lanka 3 i ~lanka 16 stav 4
Zakona o gra|evnom zemlji{tu, odnosno neka
pitanja koja se mogu pojaviti u tuma~enju ovih
odredbi. Postavlja se pitanje je li mogu}e i koji
subjekt mo`e podnijeti prijedlog za
eksproprijaciju gradskog gra|evnog zemlji{ta
radi izgradnje bilo kakvog objekta u gradovima
i naseljima gradskog karaktera, pozivaju}i se
na to da je odredbom ~lanka 3 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu utvr|en op}i interes.

Za odgovor na ovo pitanje treba imati u
vidu da je preduvjet svake eksproprijacije
utvr|ivanje op}eg interesa za izgradnju
svakog pojedinog objekta. Op}i interes, prema
tome, mora se odnositi na konkretan objekt i
konkretno zemlji{te na kome }e se takav
objekt graditi. Me|utim, odredba ~lanka 3
Zakona o gra|evnom zemlji{tu ima uop}enu
formulaciju o utvr|ivanju op}eg interesa i iz
nje se ne mo`e zaklju~iti kakav }e se objekt i
na kojem zemlji{tu graditi. Prostorni plan ne
definira konkretan objekt i konkretno

gra|evinsko zemlji{te na kome }e se taj
objekt graditi, za razliku od regulacijskog
plana, urbanisti~kog projekta ili plana
parcelacije. Stoga se ne mo`e na osnovu
~lanka 3 Zakona o gra|evnom zemlji{tu
pokrenuti postupak eksproprijacije. Bit }e
potrebno da se u okviru budu}ih izmjena i
dopuna Zakona o eksproprijaciji razradi ova
odredba Zakona o gra|evnom zemlji{tu, tj. da
se konkretnije definira op}i interes za
izgradnju objekata na gradskom gra|evnom
zemlji{tu (npr. da se u tom slu~aju op}i interes
utvr|uje na osnovu odre|enih urbanisti~kih
planskih akata). Dok se na taj na~in ne
izmijeni Zakon o eksproprijaciji, njegove
postoje}e odredbe primjenjivat }e se pri
utvr|ivanju op}eg interesa za izgradnju
objekata na gradskom gra|evnom zemlji{tu.

Postupak eksproprijacije radi izgradnje
objekata koji su izvan svake sumnje od op}eg
interesa ({kole, knji`nice, bolnice, parkovi,
ulice, ceste i dr.) ne}e stvarati probleme u
praksi. Me|utim, postavlja se pitanje mo`e li
se provoditi eksproprijacija gradskog
gra|evnog zemlji{ta za izgradnju privatnih
stambenih ili poslovnih objekata koje grade
fizi~ke osobe? Po|e li se od stajali{ta da se
za ovakve objekte ne mo`e utvr|ivati op}i
interes (a po svemu sude}i to ne bi moglo),
onda proizlazi da bi zainteresirani investitori
mogli samo u slobodnom prometu, putem
kupoprodaje, pribavljati zemlji{te za izgradnju.
Ako je odre|eni lokalitet privatno gradsko
gra|evno zemlji{te predvi|eno za individualnu
stambenu ili poslovnu izgradnju, a vlasnici ne
`ele to zemlji{te prodati, ili za njega tra`e
enormne iznose, postavlja se pitanje na koji
se na~in mo`e realizirati izgradnja takvog
lokaliteta. Op}ina je za takvu izgradnju veoma
zainteresirana, jer je na tom lokalitetu
izgra|ena infrastruktura i postoji potreba da se
od investitora prikupe sredstva (naknada za
ure|enje, renta i naknada za kori{tenje radi
ulaganja u infrastrukturu na drugim
lokalitetima). 

Odredbe Zakona o gra|evnom zemlji{tu sa
iscrpnim reguliranjem prava ranijih vlasnika i
drugih osoba na neizgra|enom gradskom
gra|evnom zemlji{tu (privremeno pravo
kori{tenja, prvenstveno pravo kori{tenja,
pravo kori{tenja radi izgradnje objekta,
prijenos i gubitak ovih prava, naknada za
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preuzeto zemlji{te i dr.) imaju se striktno
primjenjivati sve dok postoje. Ovakve odredbe
imamo zbog dvojakog imovinsko-pravnog
re`ima na gradskom gra|evnom zemlji{tu,
to~nije zbog toga {to je dio gradskog
gra|evnog zemlji{ta i dalje ostao u dr`avnom
vlasni{tvu. Treba o~ekivati da }e uskoro
zakonom biti regulirano da i na preostalom
gradskom gra|evnom zemlji{tu prestaje
dr`avno vlasni{tvo i da se uspostavlja raniji
vlasni~ko-pravni odnos. Time }e biti
uspostavljen jedinstven pravni re`im na
gradskom gra|evnom zemlji{tu, koje }e
uglavnom biti u privatnom vlasni{tvu. Tako bi

se regulirala prava ranijih vlasnika, pa bi
Zakon o gra|evnom zemlji{tu izgubio
imovinsko-pravnu dimenziju i prestala bi
potreba za njegovim postojanjem. Norme tog
zakona, koje bi i dalje va`ile, imale bi samo
urbanisti~ko-prostorni karakter i mogle bi ~initi
posebno poglavlje u Zakonu o prostornom
ure|enju, odnosno u Zakonu o ure|enju
prostora (uvjeti i na~in odre|ivanja gradskog
gra|evnog zemlji{ta i ostalog gra|evnog
zemlji{ta, reguliranje naknade za prirodne
pogodnosti i naknade za kori{tenje gradskog
gra|evnog zemlji{ta).
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Dodirne to~ke Zakona o gra|evnom zemlji{tu
sa Zakonom o ure|enju prostora 
Podnosioci: Mensur [ehagi} - ministar za prostorno ure|enje, gra|evinarstvo i ekologiju; 
Milenko Stankovi}, savjetnik ministra; Biljana Markovi}, suradnik 

Planski izbalansiran razvitak cjelokupnog
prostora Republike Srpske, osnovni je i
strategijski cilj Zakona o ure|enju prostora.
Svjesni ~injenice da bez odgovaraju}e politike
u oblasti zemlji{ta, definiranja i rje{avanja
imovinskih odnosa, titulara na zemlji{tu, nema
u~inkovite primjene zakonskih rje{enja iz
oblasti prostornog planiranja, sinkronizirali
smo aktivnosti s Republi~kom upravom za
geodetske i imovinsko-pravne poslove, kako
bismo zajedni~ki, partnerski i kompromisno
do{li do najboljih rje{enja. O~ekujemo i
zahtijevamo dobru suradnju na{ih organa u
op}inama i gradovima, kako bismo
sinkronizacijom planskih rje{enja i
operacionalizacijom u konkretne odluke do{li
do u~inkovitih i lako provodivih rje{enja.

Dosada{nja zakonska rje{enja u oblasti
upravljanja zemlji{tem u praksi su se pokazala
te{ko primjenjivim. 

Novi zakon o gra|evnom zemlji{tu nastoji
uo~ene propuste iz pro{losti ukloniti i pribli`iti
nas europskoj praksi. Ukidanje monopola,
dodjele zemlji{ta mimo natje~aja, prestanak
podru{tvljavanja gra|evnog zemlji{ta
promjenom vlasni{tva po dekretu, samo su
neki od poku{aja da se do|e do pravi~nije
dodjele gra|evnog zemlji{ta i upravljanja
njime. Da bi se otklonili eventualni propusti i
zloupotrebe, predvi|ena je revizija dodjela
gra|evnog zemlji{ta od 6. travnja 1992. do 15.
svibnja 2003. godine, {to je jedan od po~etnih
doprinosa.

Imaju}i u vidu te`nje Zakona o ure|enju



prostora i postignuto politi~ko suglasje da u
budu}nosti nema izgradnje bez plana, Zakon
o gra|evnom zemlji{tu konceptualno podr`ava
i dopu{ta podru{tvljavanje samo za
provedbene planove, koji }e se realizirati u
kratkoro~nom razdoblju od pet godina.
Propisani rok zahtijeva od op}ina i gradova da
usmjerenim aktivnostima `urno izrade
operativne planove provodivosti planskih
rje{enja, kompromisno ih usugla{avaju}i s
gra|anima i ciljano usmjeravaju}i ka potrebi
razvoja naselja. 

Zajedni~kim nastupom na{eg ministarstva,
Republi~ke uprave i OHR-a, namjera nam je
pribli`iti op}inskim i gradskim organima
zakonska rje{enja, kako bi se omogu}ila
njihova efikasnija primjena u praksi. 

Uo~ene razlike glede terminologije
zakonskih rje{enja, nedore~enosti u vezi s
pitanjem nadle`nosti, uz va{e primjedbe i
sugestije, koje }emo sumirati nakon
savjetovanja po regijama, poku{at }emo u
obliku podzakonskih akata - pravilnika ili
odre|enih amandmana na zakon otkloniti, a
puna transparentnost omogu}it }e adekvatnu
dostupnost svim zainteresiranim osobama, pa
samim tim i kvalitetnu provodivost ponu|enih
zakonskih rje{enja na terenu.

Gra|evnim zemlji{tem na ovim prostorima
upravljalo se dosad na vrlo specifi~an,
administrativni na~in. To je jedan od razloga
{to je gra|evno zemlji{te na ovim prostorima
bilo ko~nica, a ne poticaj razvitku. Nekretnine
- zemlji{te s infrastrukturom, predstavljaju u
cijelom svijetu veliki biznis, pa je to stolje}ima
bilo plodno tlo za {pekulante, {to nije zaobi{lo
ni ove prostore.

Uvjetovanost lokacije dovela je do
vlasni~kih monopola. Cijena infrastrukture i
polo`ajna vrijednost lokacije dovele su do
visokih cijena nekretnina, koje neprestano
rastu, posebno u urbanim naseljima. Naknade
propisane starim zakonom i odlukama op}ina
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
utjecale i na nezakonitu gradnju.

Nadle`nosti inspekcija, urbanisti~ko-
gra|evne i imovinsko-pravne, nisu precizno
razdvojene. Sredstva su se prikupljala iz
naknada, i to: 

za dodijeljeno gra|evno zemlji{te, koja se
sastoji od naknade za preuzeto gra|evno
zemlji{te i naknade za prirodne

pogodnosti i pogodnosti ve} izgra|ene
infrastrukture, koje nisu rezultat ulaganja
vlasnika ili korisnika nekretnina - renta,
{to je bilo pod kontrolom Uprave i njihove
inspekcije za ure|enje gra|evnog
zemlji{ta; 
za kori{tenje gra|evnog zemlji{ta, koje su
obra~unavate u postupku izdavanja
urbanisti~ke suglasnosti i po dono{enju
rje{enja o upotrebi gra|evine, bile su
uglavnom predmet kontrole urbanisti~ko-
gra|evne inspekcije.

Zajedni~ko je za sve naknade to da su
namjenski prikupljane, ali su u mnogim
slu~ajevima sredstva prikupljena na taj na~in
nenamjenski tro{ena. 

Novim je zakonom o gra|evnom zemlji{tu
propisano da se sredstva od naknada moraju
adekvatno prikupljati i namjenski koristiti. To
je precizirano ~lankom 63 stav 3, gdje je
propisano kori{tenje prikupljenih naknada za:
tro{kove naknade ranijem vlasniku, tro{kove
ure|enja zemlji{ta i tro{kove izrade
prostorno-planske dokumentacije.

Gra|ani nisu dosad bili adekvatno
informirani o tome koliko se sredstava
prikupljalo iz naknada, kao ni o kori{tenju tih
sredstava. Ustvari, nije im bilo omogu}eno da
sudjeluju u odlu~ivanju o usmjeravanju
sredstava za prioritetne potrebe
infrastrukturne opremljenosti, a u praksi je
posljedica toga lo{a infrastrukturna
opremljenost naselja. U ~lancima 70, 71 i 72
novog zakona o gra|evnom zemlji{tu
propisana obveza ure|enja cijele povr{ine,
stvarni tro{kovi naknade, sankcije za
neizvr{enje, a sve u skladu sa programom
ure|enja. 

Zajedni~ka karakteristika urbanih naselja
ovih prostora je ta, bez obzira na visinu
naknada koje su ubirane u skladu sa starim
zakonom o gra|evnom zemlji{tu i op}inskim
odlukama donesenim na osnovu zakona, da
imaju izrazito nizak nivo infrastrukturne
opremljenosti. Iz toga moramo izvu}i pouku
da u odluke op}ina i gradova o gra|evnom
zemlji{tu neizostavno treba ugraditi
instrumente kontrole plasmana sredstava,
kao i automatizam, po principu povrata
sredstava na tu lokaciju, radi unapre|enja
`ivotnih uvjeta, odnosno uspostaviti
ravnote`u razvoja i prikupljanja naknada za
dobrobit gra|ana tog prostora. Promjenom
politi~kog sustava i novim zakonom stvorena
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je mogu}nost da gra|evno zemlji{te, koje je
dosad bilo dru{tveno i dodjeljivano je samo na
kori{tenje, bez mogu}nosti vlasni{tva, sada
mo`e biti u privatnom i dr`avnom vlasni{tvu.
Time je oja~ano zanimanje titulara, koje
moramo pravilno usmjeravati ka odr`ivom
planskom razvitku naselja. Jasno zacrtana
politika prostornog planiranja i za{tite okoli{a,
uz primjenu principa integralnog planiranja i
upravljanja prostorom na na~elima odr`ivosti,
zahtijevala je `urnu promjenu Zakona o
gra|evnom zemlji{tu. Postavljen je cilj da se
uo~ene slabosti, kao naslije|e iz pro{losti, {to
prije uklone.

Sudjelovanje gra|ana i javnosti u
odlu~ivanju bilo je vi{e deklarativno nego
prakti~no. U budu}nosti to moramo ispraviti,
tako {to }e postojati adekvatna kontrola i
sudjelovanje javnosti u dono{enju odluka. Cilj
je namjenski usmjeriti sredstva iz naknada
kako bi se ostvario kvalitativni pomak,
pobolj{ala infrastrukturna opremljenost naselja
i `ivotni uvjeti. 

Bliskost i povezanost poslova dodjele,
planiranja, ure|ivanja zemlji{ta i gradnje,
nametnula je potrebu usugla{enosti i
sinkronizacije zakonskih rje{enja, kako bi se
osiguralo racionalnije, u~inkovitije kori{tenje
gra|evnog zemlji{ta i upravljanje njime, kao
bitnim resursom ovih prostora. 

Zakonom o prostornom ure|enju utvr|ena
je obveza izrade prostorno-planske
dokumentacije za cijeli teritorij Republike
Srpske. Odlukama o reguliranju statusa
nezakonito izgra|enih gra|evina predvi|eno
je da se sredstva prikupljena na taj na~in
prvenstveno usmjeravaju u izradu prostorno-
planske dokumentacije. 

Zakonom o gra|evnom zemlji{tu samo se
na nivou provedbenog planskog dokumenta
propisuje utvr|ivanje gra|evnog zemlji{ta na
kojem }e se gradnja vr{iti u roku od pet
godina. Sve tri spomenute aktivnosti
zahtijevaju `urne intervencije i sinkronizirano
djelovanje radi pravilnog opredjeljenja op}ina i
gradova za budu}i planski razvitak.

Dosada{nja praksa izrade prostorno-
planske dokumentacije, bez a`urnih
geodetskih podloga, te parcelacija gra|evnog
zemlji{ta koju su provodili odjeli za geodetske
poslove bez odgovaraju}eg plana parcelacija,
kao izvoda iz provedbenog planskog
dokumenta, prouzro~ila je brojne konflikte u

praksi i poticala nezakonitu izgradnju.
Analizom ove oblasti, uo~eni su neki od
problema koji naru{avaju odr`ivost:
nedostatak a`urnih geodetskih podloga,
nepostojanje informacijsko-dokumentacijske
osnove o prostoru, nepostojanje adekvatnog
presjeka stanja, {to je legalno a {to nelegalno
u prostoru; me|usobna neusugla{enost
zakonskih rje{enja i tehni~kih propisa,
preklapanja nadle`nosti, lo{a prakti~na
primjenjivost; deficit prostorno-planske
dokumentacije - razvojnih i provedbenih
planova - tradicionalno duge procedure izrade
i dono{enja planova, slaba provodivost i
primjenjivost planova u praksi i nejasni
instrumenti primjene i nefleksibilnost
predstavljaju stalni problem.

Nu`no je sinkronizirati sve aktivnosti
nadle`nih op}inskih i gradskih organa iz
oblasti urbanizma i geodetske uprave, kako
bismo mogli adekvatno odgovoriti novim
zakonskim rje{enjima, radi stvaranja
povoljnijeg `ivotnog okru`enja na ovim
prostorima. 

U praksi su se pokazale odre|ene
neusugla{enosti u vezi s kona~nom cijenom
korisne stambene povr{ine, koja je temeljna
za odre|ivanje visine rente, zbog samovolje
organa koji je tu cijenu modificirao prema
potrebama. Zato smatramo da bi tu cijenu
trebalo odrediti kao tr`i{nu cijenu prodaje u
okviru porezne uprave ili na sli~an na~in, kako
bi se dosada{nja lo{a praksa prevladala. 

Pitanje zakupa na gra|evnom zemlji{tu
potrebno je usuglasiti sa Zakonom o ure|enju
prostora, kao i predvidjeti tr`i{te zemlji{ta,
slobodne ure|ene lokacije za doma}e i strane
investitore.
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Osvrt na nova rje{enja i institute iz Zakona o
gra|evnom zemlji{tu i njihova usporedba
Autor: Milenko Cvijan, v.d. direktora Uprave za geodetske i imovinsko-pravne poslove Republike Srpske 

Imovinsko-pravni odnosi na gra|evnom
zemlji{tu, zbog svoje slo`enosti i sadr`ine,
kao i zna~aja koji imaju radi ostvarivanja
prava gra|ana i drugih subjekata, zauzimaju
va`no mjesto u oblasti imovinsko-pravnih
odnosa. Reguliranje imovinsko-pravnih
odnosa na gra|evnom zemlji{tu na podru~ju
biv{e SFRJ (kojem je pripadao i teritorij
Republike Srpske) datira od dono{enja
Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i
gra|evnog zemlji{ta (Slu`beni list SFRJ, broj
52/58). Ovim je zakonom izvr{eno
podru{tvljavanje (nacionalizacija) gra|evnog
zemlji{ta u {irim razmjerama u tzv. u`im
gra|evnim rajonima. Zakon je istodobno
omogu}io da se i dalje vr{i podru{tvljavanje
gra|evnog zemlji{ta, kako pro{irivanjem
nacionaliziranih rajona, tako i odre|ivanjem
novih u`ih gra|evnih rajona.

Izvr{enom nacionalizacijom gra|evnog
zemlji{ta prestaje imovinsko pravo ranijih
vlasnika, ali dolazi do uspostave novih prava
ranijih vlasnika, privremenog prava kori{tenja
do preuzimanja i trajnog prava kori{tenja
zemlji{ta pod zgradom i zemlji{ta koje slu`i za
redovnu upotrebu zgrade. Pod propisanim
uvjetima raniji vlasnik zemlji{ta mogao je
ostvariti prvenstveno pravo kori{tenja radi
gradnje objekta. Po osnovu dodjele zemlji{ta
na kori{tenje, o ~emu su odluke donosile
skup{tine op}ina i druge osobe (fizi~ke i
pravne) moglo se ostvariti pravo kori{tenja
gra|evnog zemlji{ta radi gradnje, i to pod
uvjetima i na na~in propisan Zakonom o
nacionalizaciji najamnih zgrada i gra|evnog
zemlji{ta.

Od 1968. godine, podru{tvljavanje
gra|evnog zemlji{ta vr{i se na temelju Zakona
o odre|ivanju gra|evnog zemlji{ta u
gradovima i naseljima gradskog karaktera

(Slu`beni list SFRJ, broj 5/68 i 20/69). Tim je
zakonom bilo propisano da se
podru{tvljavanje gra|evnog zemlji{ta mo`e
vr{iti samo temeljem republi~kog zakona, pa
je u skladu s posebnim zakonima izvr{eno
podru{tvljavanje gra|evnog zemlji{ta u 12
op}ina ranije SRBiH (Banovi}i, Banja Luka,
Bosansko Grahovo, Doboj, Had`i}i, Ljubu{ki,
Ora{je, Rudo, Tuzla, Vi{egrad, Vitez i
Zvornik).

Zakon o gra|evnom zemlji{tu u dru{tvenoj
svojini (Slu`beni list SRBiH, broj 13/74) donijet
je 1974. godine i primjenjivao se 12 godina, a
prestao je va`iti dono{enjem novog Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, koji je stupio na snagu
04. listopada 1986. godine.

Zakon o gra|evnom zemlji{tu iz 1986.
godine koncipiran je na fakti~kom i pravnom
kontinuitetu imovinsko-pravnih odnosa na
podru{tvljenom gra|evnom zemlji{tu.

U skladu s Ustavnim zakonom za
provo|enje Ustava Republike Srpske, ovaj se
zakon od 1992. godine primjenjivao u
Republici Srpskoj sa izmjenama i dopunama
izvr{enim 1990. godine (Slu`beni list SRBiH,
broj 1/90, 29/90) i izmjenama i dopunama {to
ih je usvojila Narodna Skup{tina Republike
Srpske (objavljene u Slu`benom glasniku
Republike Srpske, broj 29/94, 23/98, 5/99).

Imovinsko-pravni odnosi na podru{tvljenom
gra|evnom zemlji{tu, po dosada{njim
zakonskim rje{enjima, predstavljali su
specifi~nost jugoslavenskog pravnog sistema i
kao takvi bili su u suprotnosti sa ustavnim
opredjeljenjem BiH i Republike Srpske da su
svi oblici vlasni{tva izjedna~eni i imaju
jednaku pravnu za{titu.

Osim toga, Zakon iz 1986. godine nije vi{e
bio u skladu s prijelaznim reformama na
tr`i{tu nekrentina u kontekstu budu}eg



procesa reforme imovinskih zakona, niti u
skladu s Europskom konvencijom o ljudskim
pravima.

Uzimaju}i u obzir potrebu za `urnim
usvajanjem entitetskih zakona o gra|evnom
zemlji{tu, u skladu s ovlastima {to su mu date
~lankom 5 Aneksa 10 (Sporazum o civilnoj
provedbi Mirovnog sporazuma) Op}eg
okvirnog sporazuma za mir u BiH i
Zaklju~cima Vije}a za provedbu mira donijetim
u Bonu prosinca 1997. godine, Visoki
predstavnik za BiH je 15. svibnja 2003. godine
donio Odluku kojom se progla{ava Zakon o
gra|evnom zemlji{tu Republike Srpske
(objavljen je u Slu`benom glasniku Republike
Srpske, broj 41/03) i Zakon o gra|evnom
zemlji{tu Federacije BiH (objavljen u
Slu`benim novinama Federacije BiH, broj
25/03). Ovaj je zakon i u Republici Srpskoj i u
Federaciji BiH stupio na snagu 16. svibnja
2003. godine i objavljen je u izvornom obliku. 

Novim zakonom o gra|evnom zemlji{tu
Republike Srpske predvi|ena su nova
rje{enja u odnosu na raniji zakon o uvjetima,
na~inu stjecanja prava na zemlji{tu u
gradovima i naseljima gradskog karaktera i
drugim podru~jima predvi|enim za stambenu i
drugu kompleksnu gradnju, vrijeme prestanka
tih prava, na~in kori{tenja gra|evnog zemlji{ta
i upravljanja njime, kao i naknade za njegovo
kori{tenje.

Osim navedenog, kao novi zakonski institut
uvedena je mogu}nost podno{enja zahtjeva
za reviziju izvr{enih dodjela gra|evnog
zemlji{ta u razdoblju od 06. travnja 1992. do
16. svibnja 2003. godine.

Tako|er je, kao jedno od najzna~ajnijih
novih zakonskih rje{enja, propisano da
gradsko gra|evno zemlji{te mo`e biti u
dr`avnom i privatnom vlasni{tvu (~lanak 4).
Zakonom je regulirano stjecanje prava
privatnog vlasni{tva na gradskom gra|evnom
zemlji{tu, pitanje prometa gradskog
gra|evnog zemlji{ta u privatnom vlasni{tvu,
prijenos trajnog prava kori{tenja u privatno
vlasni{tvo, kao i pitanje prijenosa dr`avnog
vlasni{tva na zemlji{tu u privatno, koje je bilo
oduzeto na osnovu op}inskih odluka.

Pored navedenog, najzna~ajnija nova
zakonska rje{enja jesu: 

Zakon ne daje pravo skup{tinama op}ina i
gradskim skup{tinama da mogu
dodjeljivati neizgra|eno gra|evno

zemlji{te u dr`avnom vlasni{tvu fizi~kim i
pravnim osobama u zakup radi izgradnje
privremenih gra|evina, te progla{ava
pored ostalih ni{tavnim i pravne poslove o
zakupu gradskog gra|evnog zemlji{ta,
zaklju~ene protivno ograni~enjima
propisanim ovim zakonom (~lanak 9);
poo{travanje uvjeta za promjenu namjene
poljoprivrednog u gradsko gra|evno
zemlji{te (~lanak 13);
odlukom o odre|ivanju gradskog
gra|evnog zemlji{ta ne mo`e se mijenjati
oblik vlasni{tva na zemlji{tu (~lanak 15);
dodjele gradskog gra|evnog zemlji{ta u
dr`avnom vlasni{tvu stupanjem na snagu
Zakona ne dostavljaju se Uredu Visokog
predstavnika na izuze}a od zabrane
prometa, a obveza je skup{tina op}ina,
odnosno gradskih skup{tina da prije
dodjele gra|evnog zemlji{ta pribave
mi{ljenje javnog pravobranitelja Republike
Srpske, kojim se potvr|uje da je
predlo`ena dodjela u skladu s va`e}im
zakonom, te da su procedure koje
predvi|a ovaj zakon ispo{tovane u
cijelosti (~lanak 16);
po ~lanku 18 Zakona, poduze}e i druga
pravna osoba mo`e prenijeti neizgra|eno
gradsko gra|evno zemlji{te radi
privo|enja trajnoj namjeni predvi|enoj
odgovaraju}im planom samo na op}inu,
odnosno grad;
rje{avanje sporova u vezi s ure|enjem
me|a na gradskom gra|evnom zemlji{tu
koje je privedeno namjeni u skladu s
regulacijskim planom dato je u nadle`nost
organa uprave za imovinsko-pravne
poslove (~lanak 22);
ukidanje obveze op}ina odnosno gradova
da preuzmu neizgra|eno gradsko
gra|evno zemlji{te u postupku predaje
zemlji{ta op}ini u slu~ajevima kad raniji
vlasnik, odnosno nositelj privremenog
prava kori{tenja, ne `eli vi{e to zemlji{te
dr`ati u posjedu i uvo|enje prvenstvenog
prava preuzimanja tog zemlji{ta u korist
op}ine;
u slu~aju da skup{tina op}ine, odnosno
skup{tina grada ne prihvati ponudu
ranijeg vlasnika neizgra|enoga gradskog
gra|evnog zemlji{ta u dr`avnom
vlasni{tvu, odnosno nositelja privremenog
prava kori{tenja zemlji{ta, raniji vlasnik
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mo`e prenijeti pravo kori{tenja na tre}e
osobe, ali ne po ni`oj cijeni od one koja je
ponu|ena op}ini, odnosno gradu (~lanak
25);
raniji vlasnik gradskoga gra|evnog
zemlji{ta, odnosno nositelj privremenog
prava kori{tenja, mo`e izgubiti to pravo
bez prava na naknadu ako je gradsko
gra|evno zemlji{te pre{lo u posjed fizi~ke
ili pravne osobe bez pravne osnove, a
raniji vlasnik u roku od 5 godina od
gubitka posjeda, a najkasnije u roku od 10
godina ne podnese tu`bu, odnosno zahtjev
da mu se zemlji{te vrati ili plati naknada, pri
~emu gubitak ovog prava utvr|uje
rje{enjem nadle`ni organ uprave za
imovinsko-pravne poslove (~lanak 26);
stupanjem na snagu Zakona, vlasnicima
zgrada ili posebnih dijelova zgrada
dosada{nje trajno pravo kori{tenja na
zemlji{tu pod zgradom i na onoj povr{ini
zemlji{ta koje slu`i za redovnu upotrebu
zgrade prevodi se u pravo vlasni{tva, osim
u slu~ajevima koji su predmet revizije
(~lanak 39);
uvodi se prvenstveno pravo gradnje na
neizgra|enom gradskom gra|evnom
zemlji{tu i u korist poduze}a i drugih
pravnih osoba koje na njemu imaju pravo
kori{tenja u skladu sa regulacijskim
planom (~lanak 42);
imperativnom odredbom Zakona
propisano je da isklju~ivo skup{tine
op}ina, odnosno skup{tine gradova imaju
pravo dodjeljivati neizgra|eno gradsko
gra|evno zemlji{te radi izgradnje, ali se
uvodi pravi~na naknada za dodijeljeno
zemlji{te (~lanak 44);
Zakonom se odre|uju slu~ajevi u kojima
se gradsko gra|evno zemlji{te dodjeljuje
neposrednom pogodbom (~lanak 45), a
uskra}uje pravo skup{tinama op}ina,
odnosno skup{tinama gradova da to
mogu svojim odlukama propisati i u
drugim slu~ajevima, {to je bilo
omogu}eno ranijim zakonom;
uvedena su nova zakonska rje{enja koja
reguliraju gubitak prava kori{tenja radi
gradnje (~lanci 49-52);
Zakonom je propisano da, kad se na
gradskom gra|evnom zemlji{tu,
dodijeljenom po stupanju na snagu ovog
zakona, izgradi gra|evina u skladu s

va`e}im zakonima, prestaje pravo
kori{tenja zemlji{ta radi gradnje i stje~e se
pravo vlasni{tva (~lanak 53);
kad je u pitanju protupravno raspolaganje
gradskim gra|evnim zemlji{tem, sudovi i
drugi nadle`ni organi po ovom zakonu,
~im saznaju da je zaklju~en ugovor iz
stava 1 ~lanka 59, ili je izvr{ena
bespravna dodjela zemlji{ta, du`ni su o
tome obavijestiti nadle`nog javnog
pravobranitelja koji }e podnijeti
nadle`nom sudu tu`bu za utvr|ivanje
ni{tavnosti takvog ugovora ili bespravne
dodjele (~lanak 59);
kako bi se osigurala jo{ ja~a za{tita
uspostavljenog pravnog re`ima na
gradskom gra|evnom zemlji{tu,
protupravnim raspolaganjem se pored
ostalog smatra i izvr{ena bespravna
dodjela zemlji{ta (~lanak 59 stav 3);
ostavljena je mogu}nost saniranja odnosa
nastalih bespravnom izgradnjom zgrade
na gradskom gra|evnom zemlji{tu - tzv.
legalizacija (~lanak 61);
propisano je da se nitko ne mo`e
osloboditi obveze pla}anja naknade
utvr|ene ovim zakonom, osim u
slu~ajevima predvi|enim ~lancima 90 i 91,
pa se stavljaju izvan snage sve odluke,
uredbe i drugi propisi koji su u suprotnosti
sa Zakonom (~lanak 63 stav 6);
glede preuzimanja, dodjeljivanja, ure|enja
i kori{tenja gradskog gra|evnog zemlji{ta,
Zakonom se preciznije reguliraju prava i
obveze {to se odnose na naknadu 
(~lanci 62-75);
uvodi se mogu}nost utvr|ivanja pravne
valjanosti dodjela gra|evnog zemlji{ta
(REVIZIJA) od 06. travnja 1992. do 16.
svibnja 2003. godine, kao dana stupanja
na snagu Zakona, na kojem su fizi~ke
osobe imale pravo kori{tenja na dan 06.
travnja 1992. godine ili ranije za privatne,
stambene, poljoprivredne ili poslovne
svrhe, s tim da se revizija ne odnosi na
dodjele gra|evnog zemlji{ta u navedenom
razdoblju, {to ih je odobrio Ured Visokog
predstavnika, ali se te dodjele mogu
osporavati pred nadle`nim sudom (~lanak
87);
stupanjem na snagu Zakona, po sili
Zakona prestaje dr`avno vlasni{tvo na
gra|evnom zemlji{tu koje nije privedeno
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namjeni u skladu sa regulacijskim planom,
a pre{lo je u dru{tveno, sada dr`avno
vlasni{tvo, na osnovu odluke op}ine
(~lanak 96).

Na osnovu navedenog, mo`e se
konstatirati da: novi Zakon o gra|evnom
zemlji{tu unosi zna~ajne izmjene u pravnom
re`imu gra|evnog zemlji{ta, {to se o~ituje u
tome da gradsko gra|evno zemlji{te mo`e biti
u dr`avnom i privatnom vlasni{tvu,

transparentnom na~inu dodjele, mogu}nosti
revizije dodjela poslije 06. travnja 1992.
godine, te preno{enju ovlasti u vezi sa
raspolaganjem gra|evnim zemlji{tem na
doma}e organe vlasti.

Ovim je osigurano reguliranje imovinsko-
pravnih odnosa na gra|evnom zemlji{tu tako
da su oni u skladu s prijelaznim reformama
{to se provode u Bosni i Hercegovini i njenim
entitetima.
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DRUGI  DIO

Karakteristi~na pitanja i odgovori 
iz Zakona o gra|evnom zemlji{tu

1. [TO JE POLITIKA GRADNJE 
(~lan 46)?

Politika gradnje mo`e se definirati kao
provo|enje mjera i radnji koje su u nadle`nosti
op}ina u vezi s izgradnjom objekata radi
zadovoljenja op}ih, zajedni~kih i osobnih
potreba gra|ana. Politiku stambene i druge
izgradnje u op}ini odre|uju planski dokumenti
- urbanisti~ki plan, prostorni plan, regulacijski
plan, plan parcelacije i sl., radi osiguranja
racionalnog kori{tenja gradskog gra|evnog
zemlji{ta, kao i ostvarivanja drugih op}ih
interesa u izgradnji i ure|enju prostora (~lanak
46. Zakona o gra|evnom zemlji{tu).

2. TKO JE, PREMA ^LANKU 16,
NADLE@NI PRAVOBRANITELJ KOME SE
DOSTAVLJA ODLUKA O DODJELI
GRA\EVNOG ZEMLJI[TA?

Odredbama ~lanka 16. propisana je
obveza da op}insko vije}e/skup{tina op}ine
prije dodjele gra|evnog zemlji{ta (odluku o
dodjeli priprema slu`ba za imovinsko-pravne
poslove) pribavi mi{ljenje nadle`nog
pravobranitelja, kojim se potvr|uje da je
predlo`ena dodjela u skladu s va`e}im
zakonom, te da su procedure koje predvi|a
Zakon ispo{tovane u cijelosti, dok je nadle`ni
pravobranitelj du`an u roku od 15 dana od
dana prijema nacrta odluke dostaviti svoje
mi{ljenje. 

Iz navedenog proizlazi da su nadle`ni
organi, podru~ne jedinice Uprave za

geodetske i imovinsko-pravne poslove u RS, i
op}inski odjeli za imovinsko-pravne poslove u
Federaciji BiH, obvezni dostaviti prijedlog
rje{enja o dodjeli gra|evnog zemlji{ta, a
skup{tine op}ina/op}inska vije}a du`na su
pribaviti mi{ljenje nadle`nog pravobranitelja.

3. MO@E LI PRAVO PRVENSTVA IMATI
OSOBA KOJA PONUDI NAJVE]U
NAKNADU U ODNOSU NA NAZNA^ENU U
NATJE^AJU, UTVR\ENU SUKLADNO
ZAKONU O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU?

Uvjeti i na~in dodjele gradskoga gra|evnog
zemlji{ta na kori{tenje radi gradnje, kao i
postupak i kriteriji za odre|ivanje prava
prvenstva na natje~aju, odnosno neposrednoj
pogodbi, ure|uju se odlukom skup{tine
op}ine/op}inskog vije}a, sukladno programu
stambene i ostale izgradnje u op}ini, odnosno
gradu (~lanak 46 stav 1 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu).

4. U VEZI S PRIMJENOM ^LANKA 41,
MO@E LI SE KUPOPRODAJNI UGOVOR
REALIZIRATI U ZEMLJI[NIM KNJIGAMA I
KATASTRU?

Odredbom ~lanka 41 stav 1 propisano je
da se gradsko gra|evno zemlji{te mo`e
prenijeti, otu|iti, naslijediti ili opteretiti samo
zajedno sa zgradom. Prema tome,
kupoprodajni ugovor mo`e biti pravna osnova



za prijenos prava vlasni{tva na izgra|enom
gradskom gra|evnom zemlji{tu, ali samo
zajedno sa zgradom, tj. ne mo`e biti predmet
posebnog prijenosa.

5. U VEZI SA ^LANKOM 44, [TO SE
PODRAZUMIJEVA POD PRAVI^NOM
NAKNADOM, TKO JE OVLA[TEN OCIJENITI
PRAVI^NOST NAKNADE I KOJI JE ROK ZA
PLA]ANJE PRAVI^NE NAKNADE?

Na~in na koji se utvr|uje pravi~na naknada
za dodijeljeno gradsko gra|evno zemlji{te na
kori{tenje predvi|en je odredbama ~lanaka
64-68. Rokovi za pla}anje odre|enih vrsta
naknada, sukladno tome, utvr|eni su
odredbama Zakona i odlukom skup{tine
op}ine/op}inskog vije}a iz ~lanka 46 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu.

6. JE LI GRADSKO GRA\EVNO
ZEMLJI[TE PROSTOR OBUHVA]EN
URBANISTI^KIM PLANOM, A OSTALO
GRA\EVNO ZEMLJI[TE ONO IZVAN
URBANISTI^KOG PLANA, OBUHVA]ENO
PROSTORNIM PLANOM OP]INE?

Definicija gradskog gra|evnog zemlji{ta
data je u ~lanku 2, a postupak i uvjeti
odre|ivanja gradskog gra|evnog zemlji{ta
propisani su ~lankom 12 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu.

7. [TO JE GRADSKO GRA\EVNO
ZEMLJI[TE U DR@AVNOM VLASNI[TVU?

Gradsko gra|evno zemlji{te u dr`avnom
vlasni{tvu jest ono zemlji{te koje je temeljem
relevantnog zakona (Zakona o nacionalizaciji
najamnih zgrada i gra|evnog zemlji{ta -
Slu`eni list SFRJ, broj 52/58, Zakona o
odre|ivanju gra|evnog zemlji{ta u gradovima i
naseljima gradskog karaktera - Slu`beni list
SFRJ, broj 5/68, posebni zakoni u SRBiH) i na
osnovu op}inskih odluka pre{lo u dru{tveno,
sada dr`avno vlasni{tvo, prije stupanja na
snagu novog zakona o gra|evnom zemlji{tu.
Osim toga, gradsko gra|evno zemlji{te u
dr`avnom vlasni{tvu i dalje uklju~uje ranije
dr`avno zemlji{te koje u skladu s novim
zakonom o gra|evnom zemlji{tu ne}e prije}i u
privatno vlasni{tvo.

8. ZA[TO JE U VEZI S PRIMJENOM
^LANKA 68 PROPISANO DA SE RENTA
MO@E OBRA^UNAVATI SAMO PRI
IZDAVANJU ODOBRENJA ZA GRADNJU?
UTVR\UJE LI SE RENTA U POSTUPKU
IZDAVANJA ODOBRENJA ZA GRADNJU I
PREMA DRUGIM OKOLNOSTIMA?
PRIMJERICE, AKO VLASNIK SRU[I
POSTOJE]I OBJEKAT I @ELI PRAVITI NOVI
NA ISTOJ PARCELI, ZNA^I LI TO DA ON
NE]E OSTVARITI PRVENSTVENO PRAVO
KORI[TENJA ZEMLJI[TA RADI IZGRADNJE
NOVOG OBJEKTA?

Odredbom ~lanka 68 stav 3 propisani su
slu~ajevi u kojima se naknada za kori{tenje
gradskog gra|evnog zemlji{ta (renta) utvr|uje
u odobrenju za gradnju. Ako vlasnik sru{i
legalno izgra|eni postoje}i objekt, pravo
prvenstva se ne zahtijeva. Me|utim, imatelj
prava prvenstva (vlasnik) du`an je platiti rentu
radi izgradnje novog objekta u skladu sa
zakonom i relevantnim propisima. U skladu s
navedenim odredbama, visina rente za novi
objekt se utvr|uje u odobrenju za gradnju.

9. KAKAV JE STATUS NEIZGRA\ENOGA
GRADSKOG GRA\EVNOG ZEMLJI[TA U
PRIVATNOM VLASNI[TVU?

Odredbom ~lanka 4 stav 2 propisano je {to
se smatra gradskim gra|evnim zemlji{tem u
privatnom vlasni{tvu. ^lanak 7 propisuje da je
gradsko gra|evno zemlji{te u prometu i da
njime vlasnici raspola`u uz ograni~enja i pod
uvjetima propisanim drugim relevantnim
zakonima.

10. KAKO ]E OP]INA KOJA NEMA
PROSTORNO-PLANSKU DOKUMENTACIJU
(URBANISTI^KO-REGULACIJSKI PLAN)
DONESENU NA OSNOVU ZAKONA O
PROSTORNOM URE\ENJU PROVODITI
ZAKON O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU?

Obveza izrade i dono{enja planova
propisana je odredbama Zakona o ure|enju
prostora RS (Slu`beni glasnik Republike
Srpske, broj 84/02 - pre~i{}eni tekst) i Zakona
o prostornom ure|enju FBiH (Slu`bene novine
Federacije BiH, broj 52/02).    
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11. KAKO POSTUPITI SUKLADNO
^LANKU 96 AKO JE ZEMLJI[TE
DJELOMI^NO PRIVEDENO NAMJENI?

Iz odredbe ~lanka 96 proizlazi da po sili
Zakona prestaje dr`avno vlasni{tvo na
gra|evnom zemlji{tu koje nije privedeno
namjeni. Je li konkretno zemlji{te privedeno
namjeni ili nije, na osnovu ovog propisa
utvr|uje organ koji vodi postupak, i to
inspekcijom na licu mjesta, kao i pri
odr`avanju usmene javne rasprave.

12. IMAJU]I U VIDU DA JE ^LANAK 96
CJELINA SA ^LANKOM 4, POSTAVLJA SE
PITANJE KOJI ORGAN UTVR\UJE DA JE
ODRE\ENA ZEMLJI[NA PARCELA U
PRIVATNOM VLASNI[TVU?

^lanak 96 propisuje da je dono{enje
rje{enja o prestanku dr`avnog vlasni{tva na
gra|evnom zemlji{tu koje nije privedeno
namjeni, kao i rje{enja o povratu ranijeg
vlasni~kog statusa, u nadle`nosti op}inskog
organa uprave za imovinsko-pravne poslove. 

Me|utim, ~lankom 39 koji se tako|er
odnosi na pojam gra|evnog zemlji{ta u
privatnom vlasni{tvu, nije propisana
nadle`nost posebnog organa za utvr|ivanje
prijenosa trajnog prava kori{tenja u privatno
vlasni{tvo. Propisano je da se privatno
vlasni{tvo stje~e po sili Zakona, stupanjem na
snagu Zakona o gra|evnom zemlji{tu.

13. [TO SE PODRAZUMIJEVA POD
TERMINOM "PO SILI ZAKONA" U ^LANKU
96?

^lankom 96 Zakona o gra|evnom zemlji{tu
propisano je da stupanjem na snagu Zakona,
po sili Zakona prestaje dr`avno vlasni{tvo na
gra|evnom zemlji{tu koje nije privedno
namjeni sukladno regulacijskom planu, a
pre{lo je u dru{tveno, sada dr`avno
vlasni{tvo, na osnovu odluke op}ine. 

Stavovi 2-4 odre|uju da rje{enje o
prestanku vlasni{tva, prema ovom ~lanku,
organ nadle`an za imovinsko-pravne poslove
po slu`benoj du`nosti dostavlja organu
nadle`nom za upis prava na nekretninama. 

14. KAKAV ]E STATUS IMATI DR@AVNO
(RANIJE DRU[TVENO) ZEMLJI[TE KOJE JE
ZAKONOM ODRE\IVANO KAO GRA\EVNO
ZEMLJI[TE U GRADOVIMA I NASELJIMA
GRADSKOG KARAKTERA, UKOLIKO JE
NJEGOVA KLASIFIKACIJA KAO DR@AVNOG
GRA\EVNOG ZEMLJI[TA IZVR[ENA
TEMELJEM ZAKONA O EKSPROPRIJACIJI?

Primjenom Zakona o eksproprijaciji mijenja
se vlasni{tvo na nekretninama uz osiguranje
pravi~ne naknade, a zemlji{te se preuzima
radi izgradnje objekta od op}eg interesa. U
slu~aju da nije izgra|en objekt za ~iju su
izgradnju nekretnine eksproprirane, raniji
vlasnik sukladno odredbama Zakona o
eksproprijaciji stje~e pravo na
deeksproprijaciju. Prema tome, u ovom
slu~aju, s obzirom da je zemlji{te u dru{tveno
vlasni{tvo pre{lo po drugoj pravnoj osnovi, a
ne odlukom op}ine, ne mo`e se primjenjivati
~lanak 96 Zakona o gra|evnom zemlji{tu.

15. JE LI NEIZGRA\ENO ZEMLJI[TE U
PROMETU I KAKVA ]E BITI OSNOVA ZA
VRA]ANJE TOG ZEMLJI[TA IZ
DRU[TVENOG U DR@AVNO, ODNOSNO IZ
DR@AVNOG U PRIVATNO VLASNI[TVO?

Prema odredbi ~lanka 7 Zakona, gradsko
gra|evno zemlji{te u privatnom vlasni{tvu je u
prometu uz ograni~enja i pod uvjetima
propisanim drugim relevantnim zakonima. Iz
ove zakonske odredbe proizlazi da je i
neizgra|eno gradsko gra|evno zemlji{te u
privatnom vlasni{tvu u prometu pod istim
uvjetima. 

Prava raspolaganja gradskim gra|evnim
zemlji{tem u dr`avnom vlasni{tvu propisana
su novim zakonom o gra|evnom zemlji{tu.
Dakle, pravni poslovi o raspolaganju tim
pravima zaklju~eni mimo odredbi Zakona
smatraju se ni{tavnim. Prava na gradskom
gra|evnom zemlji{tu koja su bila predmet tih
nezakonitih ugovora prestaju, i to bez prava
na naknadu (~lanak 59 stav 1 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu). 

16. PRIMJENJUJU LI SE ODREDBE
^LANKA 63 NA SLU^AJEVE KAO [TO SU,
PRIMJERICE, OBITELJI [EHIDA I OBITELJI
POGINULIH BRANITELJA - BORACA?

Prava {ehida, poginulih branitelja - boraca i
ratnih vojnih invalida propisana su posebnim
zakonima FBiH i RS. Propisima ovih zakona,
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ukoliko nisu u suprotnosti s odredbama Zakona
o gra|evnom zemlji{tu, mogu se utvrditi
posebni kriteriji za odre|ivanje visine naknade
za dodijeljeno gradsko gra|evno zemlji{te na
kori{tenje i naknade za ure|enje gradskog
gra|evnog zemlji{ta sukladno Zakonu o
gra|evnom zemlji{tu i odlukom skup{tine
op}ine/op}inskog vije}a.

17. JE LI ^LANAK 49 U KOLIZIJI SA
^LANKOM 37?

^lanci 37 i 49 nisu u koliziji, jer je ~lankom
37 propisano naslje|ivanje prvenstvenog
prava kori{tenja zemlji{ta radi gradnje, a
~lankom 49 propisani su uvjeti pod kojima se
pravo kori{tenja zemlji{ta radi gradnje gubi,
bez obzira tko to pravo ostvaruje (imatelj
prava ili njegovi nasljednici).

18. KAKO OP]INA ODLU^UJE O
PRAVI^NOJ NAKNADI?

Naknada za dodijeljeno gradsko gra|evno
zemlji{te na kori{tenje regulirana je
odredbama ~lanaka 64-68 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu. Iznos naknade za
dodijeljeno gradsko gra|evno zemlji{te
utvr|uje se rje{enjem o dodjeli tog zemlji{ta
sukladno osnovama i mjerilima propisanim
Zakonom o gra|evnom zemlji{tu i odlukom
skup{tine op}ine/op}inskog vije}a.

19. POSTOJI LI MOGU}NOST DA SE
OP]INSKOM ODLUKOM UTVRDE DRUGI
SLU^AJEVI NEPOSREDNE POGODBE?

Odredbom ~lanka 45 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu propisano je da se gradsko
gra|evno zemlji{te dodjeljuje na kori{tenje
radi gradnje na osnovu javnog natje~aja ili
neposrednom pogodbom. Kao {to je
propisano ovim zakonom, fizi~kim se
osobama, mimo javnog natje~aja obveznog
po zakonu, neposrednom pogodbom zemlji{te
mo`e dodijeliti samo iznimno (~lanak 91), ili u
slu~ajevima kad je zemlji{te dodijeljeno kao
zamjena za eksproprirano zemlji{te. 

Prema tome, skup{tina op}ine/op}insko
vije}e ne mo`e svojom odlukom propisati
druge mogu}nosti dodjele zemlji{ta
neposrednom pogodbom.

20. MOGU LI SE VR[ITI DIOBE
GEODETSKIH PARCELA?

Dioba katastarskih parcela na gra|evnom
zemlji{tu na kojem ve} postoji pravo
vlasni{tva, bilo temeljem naslje|ivanja ili
prijenosa prava vlasni{tva pravnim poslom,
mo`e se vr{iti ukoliko se provodi u skladu s
propisima o planiranju i ure|enju prostora
(~lanak 81).

21. KAKO SE DODJELJUJE ZEMLJI[TE
ZA IZGRADNJU VJERSKIH OBJEKTA,
[KOLA, BOLNICA I DR.?

Na~in stjecanja prava kori{tenja zemlji{ta
radi gradnje propisan je ~lancima 44, 45 i 46
Zakona o gra|evnom zemlji{tu, a uvjeti i na~in
dodjele utvr|uju se odlukom skup{tine
op}ine/op}inskog vije}a. Konkretno, dodjela
se vr{i u skladu s programom stambene i
ostale izgradnje u op}ini (izgradnja vjerskih
objekata, {kola, bolnica i sl.). 

22. KAKO RIJE[ITI SITUACIJU KAD
OSOBA KOJA JE NEZAKONITO PRIMILA
NAKNADU ZA PREUZETO ZEMLJI[TE
IZBJEGAVA TU NAKNADU VRATITI?

U slu~aju kad je osoba (pravna ili fizi~ka)
primila naknadu, a po zakonu je ne mo`e
zadr`ati, o{te}ena strana svoja potra`ivanja
ostvaruje u postupku pred nadle`nim sudom.

23. HO]E LI SE PARCELE FORMIRATI NA
POJEDINE LAMELE?

Zemlji{te potrebno za redovnu upotrebu
zgrade utvr|uje se regulacijskim planom ili
planom parcelacije. Sukladno odredbi ~lanka
39 stav 2, ako regulacijskim planom ili planom
parcelacije nije utvr|ena povr{ina zemlji{ta
potrebnog za redovnu upotrebu zgrade, tu
povr{inu rje{enjem utvr|uje organ uprave
nadle`an za imovinsko-pravne poslove nakon
pribavljenja mi{ljenja nadle`nog organa
uprave za poslove urbanizma. 

24. JESU LI GROBLJA I MRTVA^NICE
OBJEKTI KOMUNALNE INFRASTRUKTURE?

Prema Zakonu o prostornom ure|enju
FBiH i Zakonu o ure|enju prostora RS, groblja
i mrtva~nice smatraju se objektima komunalne
infrastrukture.
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25. U SLU^AJU DOGRADNJE
KOLEKTIVNOG STAMBENOG OBJEKTA,
KAKO IZVR[ITI DODJELU TOG ZEMLJI[TA?

U slu~aju dogradnje postoje}eg stambenog
objekta na ve} dodijeljenom zemlji{tu radi
izgradnje objekta ne vr{i se nova dodjela.
Me|utim, u slu~aju dogradnje objekta na
zemlji{tu na kojem su regulacijskim planom ili
planom parcelacije obrazovane nove
gra|evne parcele, dodjela gra|evne zemlji{ne
parcele radi dogradnje kolektivnog stambenog
objekta vr{i se u skladu s uvjetima i na~inom
propisanim zakonom i odlukom skup{tine
op}ine/op}inskog vije}a. 

26. KAKO IZVR[ITI DODJELU
UZURPIRANOG IZGRA\ENOG GRA\EVNOG
ZEMLJI[TA?

Odredbom ~lanka 61 propisano je da se za
gra|evno zemlji{te na kojem je izgra|ena
zgrada bez prava kori{tenja zemlji{ta radi
gradnje (uzurpirano zemlji{te), takvo pravo
skup{tina op}ine/op}insko vije}e naknadno
mo`e potvrditi odobrenjem za gradnju po
odredbama entitetskih zakona o ure|enju
prostora. U takvim slu~ajevima graditelj,
odnosno njegovi zakoniti nasljednici, stje~u
dodjelom vlasni~ko pravo i du`ni su platiti
naknadu. 

Prema tome, samo na na~in koji je u
skladu s odredbama ~lanka 61 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu mo`e se izvr{iti dodjela
uzurpiranog izgra|enoga gra|evnog zemlji{ta.

27. KAKO DODIJELITI ZEMLJI[TE
NEPOSREDNOM POGODBOM UKOLIKO
RANIJI VLASNIK POSJEDUJE VI[E OD
POLOVINE ZEMLJI[TA OD UKUPNE
POVR[INE GRA\EVNE PARCELE?

U ovom slu~aju, zainteresirana stranka
mo`e podnijeti zahtjev za ostvarivanje
prvenstvenog prava kori{tenja zemlji{ta radi
gradnje. Prema odredbi ~lanka 30 stav 1,
raniji vlasnik neizgra|enoga gradskog
gra|evnog zemlji{ta koje obuhvata vi{e od
polovine gra|evne parcele, i ako ukupna
povr{ina zemlji{ta koje je ranije bilo u
njegovom vlasni{tvu nije manja od povr{ine
gra|evne parcele ~ija je trajna namjena
izgradnja zgrade na kojoj mo`e imati vlasni~ko
pravo, ima prvenstveno pravo kori{tenja
zemlji{ta radi gradnje. 

O zahtjevu za ostvarivanje prvenstvenog
prava kori{tenja zemlji{ta radi gradnje
odlu~uje organ uprave nadle`an za
imovinsko-pravne poslove sukladno stavu 2
~lanka 29 Zakona o gra|evnom zemlji{tu.

28. ^LANAK 61: MO@E LI SE DODJELA
VR[ITI NEPOSREDNOM POGODBOM?

Takva je dodjela mogu}a ukoliko su ispunjeni
uvjeti i na na~in propisan ~lankom 61 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, i ukoliko se radi o
izgra|enom gradskom gra|evnom zemlji{tu, tj.
da je na zemlji{tu izgra|ena zgrada bez prava
kori{tenja zemlji{ta radi gradnje.

29. U KOJIM SLU^AJEVIMA KORISTITI
TERMIN GRADSKO GRA\EVNO ZEMLJI[TE,
A U KOJIM GRA\EVNO ZEMLJI[TE?

Definicija gradskoga gra|evnog zemlji{ta
data je u stavu 1 ~lanka 2, a definicija ostalog
gra|evnog zemlji{ta data je u stavu 2 istog
~lanka Zakona o gra|evnom zemlji{tu. 

Prema tim definicijama, gradskim
gra|evnim zemlji{tem smatra se izgra|eno i
neizgra|eno zemlji{te u gradovima i naseljima
gradskog karaktera, koje je planirano za
ure|enje prostora i urbanisti~kim planovima
namijenjeno za izgradnju objekata u skladu s
odredbama Zakona o ure|enju prostora
RS/Zakona o prostornom ure|enju FBiH. 

Dakle, za izgra|eno i neizgra|eno zemlji{te
koje se nalazi u gradskim naseljima i
naseljima gradskog karaktera, a planskim je
aktima namijenjeno za izgradnju objekata, kao
i zemlji{te koje sukladno ~lanku 12 kao
gradsko gra|evno zemlji{te odredi skup{tina
op}ine/op}insko vije}e, koristit }e se termin
gradsko gra|evno zemlji{te, a za zemlji{te
koje se nalazi izvan zona gradskoga
gra|evnog zemlji{ta, ako je u skladu s
odredbama Zakona o ure|enju
prostora/Zakona o prostornom ure|enju
namijenjeno za izgradnju objekata, koristitit }e
se termin gra|evno zemlji{te.

30. UPLA]UJE LI SE RENTA ZA OSTALO
GRA\EVNO ZEMLJI[TE?

Propisano je da skup{tina op}ine/op}insko
vije}e mo`e uvesti obvezu pla}anja naknada
iz ~lanka 63 Zakona o gra|evnom zemlji{tu za
kori{tenje i ure|enje ostalog gra|evnog
zemlji{ta.
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31. ZAKON O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU
NIJE PREDVIDIO NITI REGULIRAO PITANJE
IZDAVANJA GRADSKOG GRA\EVNOG
ZEMLJI[TA POD ZAKUP RADI IZGRADNJE
PRIVREMENOG OBJEKTA (KIOSKA I SL.).
MO@E LI SE OVO PITANJE ZAKUPA
REGULIRATI ODLUKOM O UVJETIMA I
NA^INU DODJELE GRA\EVNOG
ZEMLJI[TA, ILI TAKO DA UGOVOR O
ZAKUPU ZAKLJU^UJE OP]INSKI
NA^ELNIK??

Prema odredbi ~lanka 9 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, pored ostalih i pravni
poslovi o zakupu gradskog gra|evnog
zemlji{ta zaklju~eni mimo odredbi Zakona su
ni{tavni, ali treba imati u vidu da, prema
odredbi ~lanka 21 stav 2, nositelj privremenog
prava kori{tenja zemlji{ta mo`e uz odobrenje
nadle`nog organa uprave na tom zemlji{tu
podi}i privremenu gra|evinu za svoje potrebe. 

Me|utim, ovo pitanje ostaje otvoreno i
mo`e biti predmet budu}ih izmjena i dopuna
Zakona o gra|evnom zemlji{tu.

32. KAKO SE FORMIRA PO^ETNA
CIJENA OSTALOGA GRA\EVNOG
ZEMLJI[TA?

U ~lanku 78 Zakona o gra|evnom zemlji{tu
propisano je da se odredbe zakona koje se
odnose na gradsko gra|evno zemlji{te
primjenjuju i na ostalo gra|evno zemlji{te. 

Prema stavu 3 ~lanka 76 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, odluka skup{tine
op}ine/op}inskog vije}a o odre|ivanju
ostaloga gra|evnog zemlji{ta mo`e obuhvatiti
gra|evno zemlji{te u dr`avnom vlasni{tvu i
gra|evno zemlji{te u privatnom vlasni{tvu. 

Ako ostalim gra|evnim zemlji{tem u
dr`avnoj svojini raspola`e skup{tina
op}ine/op}insko vije}e (a ne poduze}a i druge
pravne osobe), odlukom skup{tine
op}ine/op}inskog vije}a bit }e propisana i
mjerila za odre|ivanje naknade za dodijeljeno
ostalo gra|evno zemlji{te.

33. KAKAV ]E BITI STATUS ZA OBJEKTE
KOJI SU IZGRA\ENI NA GRADSKOM
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU U DR@AVNOM
VLASNI[TVU, KAD JE U PITANJU
LEGALIZACIJA TAKVIH OBJEKATA?

Prema odredbi ~lanka 61 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, ako je izgra|ena zgrada
bez prava kori{tenja zemlji{ta radi gradnje na
gradskom gra|evnom zemlji{tu za koju se

mo`e naknadno izdati odobrenje za gradnju
prema odredbama Zakona o ure|enju
prostora, skup{tina op}ine/op}insko vije}e
utvrdit }e pravo vlasni{tva u korist graditelja,
odnosno njegovog pravnog sljednika, uz
obvezu pla}anja naknade za dodijeljeno
gra|evno zemlji{te na kori{tenje i za ure|enje
gra|evnog zemlji{ta.

34. KAKO SE ODRE\UJE PROSJE^NA
KONA^NA GRA\EVNA CIJENA ZA
OBRA^UNAVANJE RENTE?

Odredbom ~lanka 66 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu propisano je da kao osnovica za
izra~unavanje visine rente slu`i prosje~na
kona~na gra|evna cijena iz prethodne godine
po ~etvornom metru korisne stambene
povr{ine za podru~je op}ine, a da tu cijenu
utvr|uje odlukom skup{tina op}ine/op}insko
vije}e svake godine, a najkasnije do 31.
o`ujka teku}e godine.

Prema navedenoj zakonskoj odredbi jasno je
da skup{tina op}ine/op}insko vije}e prikuplja
cijene po ~etvornom metru korisne stambene
povr{ine iz prethodne godine od gra|evnih
poduze}a koje su gradile stambene objekte, te
na osnovu prikupljenih podataka utvr|uje
kona~nu prosje~nu gra|evnu cijenu po
~etvornom metru korisne stambene povr{ine.

35. U VEZI S PRIMJENOM ^LANKA 74, 
[TO JE 0,01%?

Iznos od 0,01% je postotak prema
~etvornom metru izgra|ene korisne povr{ine
stambenog, poslovnog ili sli~nog prostora, koji
je u vlasni{tvu ili na njemu postoji pravo
raspolaganja.

36. KAKO UTVRDITI VISINU ULAGANJA
U ZEMLJI[TE KOJE SE IZUZIMA?

Prema odredbi ~lanka 18 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, prijenos neizgra|enog
gradskog gra|evnog zemlji{ta sa poduze}a i
druge pravne osobe na op}inu, radi
privo|enja trajnoj namjeni, vr{i se ili bez
naknade, ili uz naknadu samo do visine
vrijednosti ulaganja u zemlji{te koje se
prenosi. 

Visina ulaganja u zemlji{te utvr|uje se u
dokaznom postupku, sukladno odredbama
Zakona o upravnom postupku/Zakona o
op}em upravnom postupku.
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37. KAKAV ]E BITI STATUS
GRA\EVNOG ZEMLJI[TA DODIJELJENOG
DO 2000. GODINE, KOJE DO DANAS NIJE
LEGALIZIRANO? KAKO ZA[TITITI JAVNI
INTERES?

U slu~aju gdje je gradsko gra|evno
zemlji{te u dr`avnoj svojini dodijeljeno radi
gradnje do 2000. godine, javni se interes
mo`e za{tititi tako {to }e nadle`ni
pravobranitelj ili druga zainteresirana strana
kod nadle`nog organa za imovinsko-pravne
poslove pokrenuti postupak u kojem se fizi~koj
ili pravnoj osobi utvr|uje gubitak prava
kori{tenja zemlji{ta radi gradnje.

38. KAKVU ]E UKNJI@BU IZVR[ITI
ZEMLJI[NOKNJI@NI URED NADLE@NOG
SUDA I KATASTRA NA OSNOVU ODLUKE O
ODRE\IVANJU GRADSKOG GRA\EVNOG
ZEMLJI[TA U SMISLU ODREDBI ^LANKA 14
ZAKONA O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU?

Kako je odredbom ~lanka 4 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu propisano da gradsko
gra|evno zemlji{te mo`e biti u dr`avnom i
privatnom vlasni{tvu, stupanjem na snagu
odluke o odre|ivanju gradskoga gra|evnog
zemlji{ta na gra|evnom zemlji{tu
obuhva}enom tom odlukom ne prestaje
vlasni~ki karakter, odnosno ne dolazi do
promjene ste~enih prava na zemlji{tu, {to je
omogu}avao raniji zakon. Dakle, na osnovu
odluke o odre|ivanju gradskog gra|evnog
zemlji{ta nije potrebno vr{iti bilo kakvu
promjenu upisanih prava u zemlji{nim
knjigama, ali prema odredbi Zakona, odluka
treba biti dostavljena nadle`nom sudu i
katastru.

39. [TO SE MISLI POD POJMOM DA
SKUP[TINA OP]INE/OP]INSKO VIJE]E
MO@E IZUZETI GRADSKO GRA\EVNO
ZEMLJI[TE U PRIVATNOM VLASNI[TVU U
POSTUPKU EKSPROPRIJACIJE, KAD JE
PITANJE IZUZIMANJA I DODJELJIVANJA
GRADSKOGA GRA\EVNOG ZEMLJI[TA
REGULIRANO ZAKONOM O GRA\EVNOM
ZEMLJI[TU?

Pitanje prijenosa vlasni~kih prava ili prava
na nekretninama uz pravi~nu naknadu
regulirano je odredbama Zakona o
eksproprijaciji. 

Odredbom ~lanka 3 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu, koji se pojavljuje kao lex specialis
u odnosu na Zakon o eksproprijaciji, utvr|en

je op}i interes, a odredbom ~lanka 16
propisano je da skup{tina op}ine/op}insko
vije}e mo`e izuzeti gradsko gra|evno
zemlji{te u privatnom vlasni{tvu u postupku
eksproprijacije.

40. ZBOG NEDOSTATKA FINANCIJSKIH
SREDSTAVA, OP]INA NIJE PREUZELA
GRADSKO GRA\EVNO ZEMLJI[TE PO
PONUDI KORISNIKA. MO@E LI KORISNIK
ZEMLJI[TA PRENIJETI TO ZEMLJI[TE NA
TRE]U OSOBU?

^lankom 25 Zakona o gra|evnom zemlji{tu
propisano je da op}ina, odnosno grad, ima
prvenstveno pravo preuzimanja neizgra|enog
gradskog gra|evnog zemlji{ta. Ukoliko
skup{tina op}ine/op}insko vije}e ne prihvati
ponudu ranijeg vlasnika, odnosno nositelja
privremenog prava kori{tenja, raniji vlasnik
mo`e prenijeti pravo kori{tenja na tre}e
osobe, ali ne po ni`oj cijeni od one koja je
ponu|ena op}ini, odnosno gradu.

To zna~i da gradsko gra|evno zemlji{te u
dr`avnom vlasni{tvu raniji vlasnik ne mo`e
kupoprodajom otu|iti tre}im osobama, jer je
ono u dr`avnom vlasni{tvu, ali ga mo`e
pravnim poslom prenijeti na tre}e osobe.

41. KOJI JE ORGAN NADLE@AN
ODLU^IVATI PO @ALBI NA RJE[ENJE
IMOVINSKO-PRAVNE SLU@BE, BUDU]I DA
SE U MNOGO SLU^AJEVA SPOMINJE
KAKO RJE[ENJE DONOSI IMOVINSKO-
PRAVNA SLU@BA (NPR. UTVR\IVANJE
PRAVA PRE^E GRADNJE, UTVR\IVANJE
PRAVA SLU@NOSTI, PRESTANAK PRAVA
KORI[TENJA GRA\EVNOG ZEMLJI[TA,
PROSTOR ZA NORMALNO KORI[TENJE
IZGRA\ENOG OBJEKTA, RJE[ENJE O
BRISANJU DRU[TVENOG/DR@AVNOG
VLASNI[TVA, I SL.)?

Nadle`ni organi za vo|enje prvostepenih
upravnih postupaka u Republici Srpskoj su
podru~ne jedinice Republi~ke uprave za
geodetske i imovinsko-pravne poslove, a za
odlu~ivanje po `albi kao drugostepeni organ
nadle`na je Republi~ka uprava za geodetske i
imovinsko-pravne poslove. U Federaciji BiH,
nadle`ni organi za vo|enje prvostupanjskih
upravnih postupaka su uprave za geodetske i
imovinsko-pravne poslove, a za odlu~ivanje
po `albi kao drugostupanjski organ nadle`na
je Federalna uprava za geodetske i
imovinsko-pravne poslove.
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42. KOJI JE ORGAN NADLE@AN
ODLU^IVATI AKO SUVLASNICI NA
GRADSKOM GRA\EVNOM ZEMLJI[TU NE
POSTIGNU SPORAZUM O PRVENSTVENOM
PRAVU KORI[TENJA RADI GRADNJE?
ZAKON UPU]UJE DA SE OVO PITANJE
RJE[AVA PREMA ODREDBAMA ZAKONA O
SVOJINSKO-PRAVNIM ODNOSIMA, A OVAJ
ZAKON NI U JEDNOJ ODREDBI NE
SPOMINJE DA OVAKVA I SLI^NA PITANJA
RJE[AVA NADLE@NI ORGAN UPRAVE, VE]
SAMO SUD.

Prema odredbi ~lanka 32 stav 3 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, ako raniji suvlasnici ne
postignu sporazum, prvenstveno pravo
kori{tenja zemlji{ta radi gradnje ostvaruje se
prema odredbama Zakona o vlasni~ko-pravnim
odnosima Federacije BiH (Slu`bene novine
Federacije BiH, broj 6/98) i Zakona o svojinsko-
pravnim odnosima (Slu`bene novine SFRJ, broj
60/80 i 36/90), koji se primjenjuje kao propis u
Republici Srpskoj. To zna~i da }e se ovakva
pitanja raspraviti pred nadle`nim sudom.

43. MO@E LI SKUP[TINA
OP]INE/OP]INSKO VIJE]E PO SLU@BENOJ
DU@NOSTI IZUZETI IZ POSJEDA IZGRA\ENO
GRADSKO GRA\EVNO ZEMLJI[TE NA
KOJEM SU PREMA REGULACIJSKOM PLANU
IZGRA\ENI STANOVI KOJE JE NAKON
IZGRADNJE GRA\EVNO PODUZE]E
PRODALO DRUGIM PODUZE]IMA, A ONA TE
STANOVE DODIJELILA SVOJIM
UPOSLENICIMA? NA DIJELU TOG
ZEMLJI[TA, PORED STAMBENIH ZGRADA,
IZGRA\ENI SU PARKING-PROSTORI,
PROMETNICE I ZELENE POVR[INE
GRA\EVNOG PODUZE]A KOME JE I DALJE
UKNJI@ENO PRAVO KORI[TENJA. IMA LI
OVO PODUZE]E PRAVO NA NAKNADU ZA
ZEMLJI[TE?

Izgra|eno gradsko gra|evno zemlji{te dijeli
pravnu sudbinu zgrade, te prema tome
poduze}e ima pravo na naknadu za zemlji{te.

44. PRIMJENJUJE LI SE ODREDBA
^LANKA 49 STAV 2 NA DODJELU
IZVR[ENU PRIJE DONO[ENJA NOVOG
ZAKONA O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU, AKO
JE DODJELA VR[ENA NEPOSREDNOM
POGODBOM?

Odredba ~lanka 49 stav 2 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu primjenjuje se na dodjele
izvr{ene prije dono{enja ovog zakona.

45. JE LI OP]INSKI ORGAN UPRAVE ZA
IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE DU@AN
OBAVIJESTITI RANIJE KORISNIKE
GRADSKOG GRA\EVNOG ZEMLJI[TA
KOJE JE NAKNADNO DODIJELJENO
DRUGOJ OSOBI DA MOGU PODNIJETI
ZAHTJEV ZA REVIZIJU?

Iz odredbi ~lanaka 87 i 88 ne mo`e se
izvesti zaklju~ak da je organ uprave za
imovinsko-pravne poslove du`an obavijestiti
ranije korisnike gradskoga gra|evnog
zemlji{ta dodijeljenog drugoj osobi da trebaju
podnijeti zahtjev za reviziju.

46. RJE[ENJEM SKUP[TINE
OP]INE/OP]INSKOG VIJE]A IZUZETO JE IZ
POSJEDA PRIVREMENIH KORISNIKA
GRADSKO GRA\EVNO ZEMLJI[TE I PREMA
REGULACIJSKOM PLANU DODIJELJENO NA
KORI[TENJE OP]INI RADI IZGRADNJE
PROMETNICE. KORISNICIMA JE UTVR\ENA I
ISPLA]ENA PRAVI^NA NAKNADA.
PROMETNICA JO[ NIJE ZAVR[ENA. RANIJI
KORISNICI ZEMLJI[TA TRA@E DA IM SE
IZUZETO ZEMLJI[TE VRATI U POSJED.
IMAJU LI TAKVI KORISNICI PRAVO NA
POVRAT ZEMLJI[TA?

Ovaj slu~aj treba rje{avati ovisno od
konkretnih ~injenica, gdje se utvr|uje u kojoj
je mjeri gradsko gra|evno zemlji{te privedeno
namjeni u skladu sa regulacijskim planom.
~lankom 96 propisano je da na gra|evnom
zemlji{tu koje nije privedeno namjeni u skladu
sa regulacijskim planom, a pre{lo je u
dru{tveno, sada dr`avno vlasni{tvo, na
osnovu odluke op}ine, dr`avno vlasni{tvo
prestaje po sili Zakona.

47. MO@E LI SE DONIJETI ZAJEDNI^KO
RJE[ENJE O PRESTANKU DRU[TVENOG/
DR@AVNOG VLASNI[TVA NA GRADSKOM
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU KOJE NIJE
PRIVEDENO NAMJENI, A NI DO DANAS
NIJE IZUZETO IZ POSJEDA SADA[NJIH
KORISNIKA? JE LI TAKVO RJE[ENJE
MOGU]E DONIJETI PO SLU@BENOJ
DU@NOSTI?

Mo`e se donijeti zajedni~ko rje{enje kojim
se odre|uje prestanak javnog vlasni{tva na
gradskom gra|evnom zemlji{tu koje nije
privedeno namjeni, ali se preporu~uje
dono{enje pojedina~nih rje{enja (zbog
izjavljivanja `albe, stjecanja pravosna`nosti).
Rje{enja treba donositi po zahtjevima
stranaka, a ne po slu`benoj du`nosti.
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48. NATJE^AJ: KOJE DOKUMENTE JE
POTREBNO PRILO@ITI UZ PRIJAVU NA
NATJE^AJ?

Odredba ~lanka 45 stav 1 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu propisuje da se gradsko
gra|evno zemlji{te dodjeljuje na kori{tenje
radi gradnje na osnovu javnog natje~aja koji
se objavljuje u sredstvima javnog informiranja,
pod uvjetima, na na~in i u postupku
propisanim Zakonom o gra|evnom zemlji{tu i
na osnovu njega donesenim propisima.

^lankom 46 stav 1 odre|eno je da se uvjeti
i na~in dodjele gradskoga gra|evnog zemlji{ta
na kori{tenje radi gradnje, kao i postupak i
kriteriji za odre|ivanje prava prvenstva na
natje~aju, ili pri neposrednoj pogodbi, ure|uju
odlukom skup{tine op}ine/op}inskog vije}a u
skladu s programom stambene i ostale
izgradnje u op}ini, odnosno gradu.

Iz navedenih odredbi proizlazi da }e
skup{tine op}ina/op}inska vije}a na osnovu
zakona donijeti posebne odluke kojima }e biti
propisani postupci i kriteriji za odre|ivanje
prava prvenstva pri dodjeli gra|evnog
zemlji{ta putem natje~aja. Tim }e odlukama
op}ina, u skladu s programom stambene i
ostale izgradnje u op}ini, odnosno gradu,
propisati konkretne uvjete dodjele putem
natje~aja, a u tekstu javnog natje~aja bit }e
objavljeno koje dokumente je potrebno prilo`iti
uz prijavu na natje~aj.

49. AKO SU, U SKLADU SA ZAKONOM,
ZA LEGALIZACIJU OBJEKATA IZGRA\ENIH
DO 1992. GODINE PODNESENI ZAHTJEVI
DO KRAJA 1999. GODINE, HO]E LI SE
UTVR\IVATI PRAVO VLASNI[TVA, ILI ]E SE
PRIJE UTVR\IVANJA PRAVA VLASNI[TVA
UTVR\IVATI PRAVO KORI[TENJA? 

Ako je na gra|evnom zemlji{tu u dr`avnom
vlasni{tvu izgra|ena zgrada bez prava
kori{tenja zemlji{ta radi gradnje, a naknadno
se za nju mo`e izdati odobrenje za gradnju po
odredbama Zakona o ure|enju prostora
RS/Zakona o prostornom ure|enju FBiH,
skup{tina op}ine/op}insko vije}e prema
odredbi ~lanka 61 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu utvrdit }e pravo vlasni{tva u korist
graditelja, odnosno njegovog pravnog
sljednika uz obvezu pla}anja naknade za
dodijeljeno gra|evno zemlji{te na kori{tenje i
naknade za ure|enje gra|evnog zemlji{ta.

O slu~ajevima gdje je zgrada izgra|ena

prije 1992. godine, a zahtjevi za legalizaciju su
podneseni, jo{ nije odlu~eno.

50. ^LANAK 94 JE NEJASAN I ODREDBE
JE POTREBNO RAZRADITI.

Prema odredbi ~lanka 94 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, postupci koji su po
zahtjevu za dodjelu gra|evnog zemlji{ta u
dr`avnom vlasni{tvu radi gradnje pokrenuti prije
stupanja na snagu ovog zakona, bit }e
okon~ani u skladu sa odredbama ranije
va`e}eg Zakona o gra|evnom zemlji{tu, ukoliko
je prvostupanjsko rje{enje doneseno prije
stupanja na snagu novog zakona. 

Prema navedenoj odredbi, postupci u kojima
je prvostupanjsko rje{enje o dodjeli zemlji{ta
doneseno prije stupanja na snagu novog
zakona okon~at }e se po odredbama ranijeg
zakona. 

Tako|er, iz odredbe ~lanka 94 proizlazi da }e
novi postupak biti pokrenut po novom zakonu
ako prvostupanjsko rje{enje o dodjeli
neizgra|enoga gra|evnog zemlji{ta, donijeto po
odredbama ranijeg Zakona o gra|evnom
zemlji{tu, bude poni{teno u drugostupanjskom
postupku ili u upravnom sporu.

51. KAKO SPRIJE^ITI BESPRAVNU
IZGRADNJU U VEZI S PRIMJENOM ^LANKA
8 I DRUGIH RELEVANTNIH ODREDBI
ZAKONA?

Zakonom o ure|enju prostora RS/Zakonom
o prostornom ure|enju FBiH regulirano je
pitanje gradnje i mjere za spre~avanje
nezakonite gradnje. Op}ina sukladno svojim
ustavnim ovlastima upravlja i raspola`e
gradskim gra|evnim zemlji{tem u dr`avnom
vlasni{tvu na na~in i pod uvjetima
predvi|enim zakonom i propisima donesenim
na osnovu zakona. Op}ini je odredbom ~lanka
8 Zakona o gra|evnom zemlji{tu dato pravo
da ure|enje gradskog gra|evnog zemlji{ta u
dr`avnom vlasni{tvu do privo|enja namjeni
mo`e povjeriti poduze}u ili drugoj pravnoj
osobi koja ispunjava uvjete za obavljanje tih
poslova sukladno va`e}im zakonima.

Odredbe Zakona o ure|enju prostora i
Zakona o gra|evnom zemlji{tu me|usobno se
dopunjuju i omogu}avaju op}inama da
sukladno zakonu spre~avaju nezakonitu
gradnju.
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52. ^LANAK 96: KAKO GA PRIMIJENITI U
SLU^AJEVIMA KAD ZEMLJI[TE NIJE
PRIVEDENO NAMJENI U SKLADU S
PLANOVIMA PROSTORNOG URE\ENJA, A
NE POSTOJI PLANSKA DOKUMENTACIJA?
KAKO ]E SE POD OVIM OKOLNOSTIMA
ZNATI JE LI ZEMLJI[TE PRIVEDENO
NAMJENI ILI NIJE, TE POSTOJE LI PLANOVI
PARCELACIJE?

Prema odredbi ~lanka 96, stupanjem na
snagu Zakona o gra|evnom zemlji{tu po sili
Zakona prestaje dr`avno vlasni{tvo na
gra|evnom zemlji{tu koje nije privedeno
namjeni u skladu sa regulacijskim planom, a
pre{lo je u dru{tveno, sada dr`avno vlasni{tvo,
na osnovu odluke op}ine. 

Nema zakonskih smetnji za primjenu
navedene odredbe i u slu~ajevima gdje je
zemlji{te u dru{tveno, sada dr`avno vlasni{tvo,
pre{lo na osnovu odluke op}ine, a nije
privedeno namjeni i za njega nije donesen
regulacijski plan.

53. BUDU]I DA SE ^LANKOM 15 NE
MIJENJA OBLIK SVOJINE NA ZEMLJI[TU,
POSTAVLJA SE PITANJE GDJE SE
EVIDENTIRA PRAVO KORI[TENJA?

Prema odredbi ~lanka 15 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, odlukom o odre|ivanju
gradskoga gra|evnog zemlji{ta ne mijenja se
oblik vlasni{tva na zemlji{tu koje je odre|eno
kao gradsko gra|evno zemlji{te. Odredbom
~lanka 5 Zakona o gra|evnom zemlji{tu
propisano je da se na takvom zemlji{tu mogu
ste}i i prava odre|ena drugim zakonima.
Pravo kori{tenja neizgra|enoga gradskog
gra|evnog zemlji{ta evidentirat }e se, kao i
dosad, u javnim knjigama u kojima se vodi
evidencija prava na nekretninama.

54. AKO JE ZEMLJI[TE PREUZETO I
PLA]ENO, ALI NE I PRIVEDENO NAMJENI U
TRENUTKU STUPANJA NA SNAGU
ZAKONA, KAKO VRATITI ISPLA]ENU
NAKNADU?

Postupak izvo|enja pripremnih radnji
propisan je odredbom ~lanka 57 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu. U slu~aju kad je na dan
stupanja na snagu ovog zakona op}ina na
osnovu rje{enja nadle`nog organa za
imovinsko-pravne poslove pristupila izvo|enju
pripremnih radnji radi privo|enja zemlji{ta
namjeni, ~lanak 96 ne}e se primjenjivati.

55. KAKO SE PLA]A NAKNADA ZA
PREUZETO ZEMLJI[TE, PO ZAKONU O
EKSPROPRIJACIJI ILI DOGOVOROM?

Odredbom ~lanka 69 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu propisano je da se naknada za
preuzeto gradsko gra|evno zemlji{te odre|uje
i ispla}uje po odredbama Zakona o
eksproprijaciji. 

56. U VEZI SA ^LANKOM 44 ZAKONA O
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU, [TO JE OSNOV
ZA IZRA^UNAVANJE PRAVI^NE NAKNADE?

Odredbom ~lanka 44 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu propisano je da skup{tina
op}ine/op}insko vije}e dodjeljuje neizgra|eno
gradsko gra|evno zemlji{te radi izgradnje
gra|evina uz pravi~nu naknadu.

^lankom 63 odre|eno je da se, pored
ostalih vrsta naknada, za dodijeljeno gradsko
gra|evno zemlji{te naknada utvr|uje prema
osnovama i mjerilima propisanim Zakonom o
gra|evnom zemlji{tu i odlukom skup{tine
op}ine/op}inskog vije}a.

Naknada za dodijeljeno gradsko gra|evno
zemlji{te regulirana je odredbama ~lanaka 64-
68 Zakona o gra|evnom zemlji{tu. 

57. [TO JE GRA\EVNO ZEMLJI[TE?

Gra|evno zemlji{te definira se kao
zemlji{te koje je usvojenim planovima za
ure|enje prostora i urbanisti~kim planovima
namijenjeno za izgradnju objekata u skladu s
odredbama Zakona o ure|enju prostora
RS/Zakona o prostornom ure|enju FBiH. 

58. KAKO IZRA^UNATI VISINU RENTE?

U skladu s odredbama ~lanaka 64-68
Zakona o gra|evnom zemlji{tu, skup{tina
op}ine/op}insko vije}e utvrdit }e prosje~nu
kona~nu gra|evnu cijenu iz prethodne godine,
te }e nakon toga ovisno od zone gradskoga
gra|evnog zemlji{ta ({est zona), izvr{iti
obra~un rente od 1% do 6% od navedene
kona~ne gra|evne cijene. 
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59. ^LANAK 53: PRETPOSTAVLJA SE DA
]E GRA\ANI PO^ETKOM PRIMJENE OVOG
ZAKONA PODNOSITI ZAHTJEVE ZA
PRETVORBU TRAJNOG PRAVA
KORI[TENJA U PRAVO VLASNI[TVA, TE DA
]E ZEMLJI[NOKNJI@NI UREDI IZDAVATI
IZVODE I NA TAJ NA^IN RJE[AVATI
PITANJE VLASNI[TVA. ZNA^I LI TO DA ]E
SLU@BA ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE
MORATI PROVODITI POSTUPAK PO
SVAKOM ZAHTJEVU I DONIJETI
RJE[ENJE?

Prema ~lanku 53, kad se na gradskom
gra|evnom zemlji{tu dodijeljenom po stupanju
na snagu Zakona o gra|evnom zemlji{tu
izgradi gra|evina u skladu s va`e}im
zakonima, prestaje pravo kori{tenja zemlji{ta
radi gradnje i stje~e se pravo vlasni{tva. Ne
mo`e se izvu}i zaklju~ak da organ uprave za
imovinsko-pravne poslove po zahtjevu treba
provesti postupak i donijeti rje{enje o
prestanku prava kori{tenja i stjecanju prava
vlasni{tva, jer se pravo vlasni{tva stje~e po
samom zakonu. Nadle`ni dr`avni organ kod
koga se vode javne knjige za upis prava na
nekretninama, na osnovu izdatog odobrenja
za upotrebu izgra|enog objekta, prenijet }e
ve} upisano pravo kori{tenja u pravo
vlasni{tva.

60. [TO SU PREDUVJETI ZA DOBIVANJE
GRA\EVNOG ODOBRENJA?

Preduvjeti za dobivanje gra|evnog
odobrenja propisani su odredbama Zakona o
ure|enju prostora RS i Zakona o prostornom
ure|enju FBiH.

61. JE LI PRI DODJELI ZEMLJI[TA
POTREBNO SLIJEDITI POSTUPAK KAKO JE
BILO PREDVI\ENO ODLUKOM VISOKOG
PREDSTAVNIKA OD 27. TRAVNJA 2000.
GODINE?

Odredbom ~lanka 16 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu propisano je da }e skup{tina
op}ine/op}insko vije}e prije dodjele pribaviti
mi{ljenje pravobranitelja kojim se potvr|uje da
je predlo`ena dodjela u skladu s va`e}im
zakonom, te da su procedure koje predvi|a
ovaj zakon ispo{tovane u cijelosti. U
navedenom smislu potrebno je da spis
predmeta, koji se dostavlja pravobranitelju radi
davanja mi{ljenja, sadr`i sve akte koji se
odnose na konkretnu dodjelu, kako bi iz tih

akata pravobranitelj mogao nedvosmisleno
utvrditi je li predlo`ena dodjela u skladu s
va`e}im zakonom. Odluka Visokog
predstavnika vi{e se ne primjenjuje.

62. PODRAZUMIJEVA LI ^LANAK 61
DA SE GRUNTOVNICI ZA UKNJI@BU
TREBA OSIGURATI NALOG?

U slu~aju da po odredbi ~lanka 61 Zakona
o gra|evnom zemlji{tu skup{tina
op}ine/op}insko vije}e utvrdi pravo vlasni{tva
u korist graditelja, odnosno njegovog pravnog
sljednika, u dispozitivu rje{enja unijet }e se
klauzula intabulandi, tj. da }e zemlji{noknji`ni
ured nadle`nog suda u zemlji{nim knjigama
upisati pravo vlasni{tva u korist graditelja,
odnosno njegovog pravnog sljednika.

63. [TO SE SMATRA IZGRA\ENIM
^ETVORNIM METROM STAMBENE
POVR[INE?

Pod izgra|enim ~etvornim metrom korisne
stambene povr{ine podrazumijeva se ~etvorni
metar izgra|enog prostora koji se koristi u
stambene svrhe.

64. POSTOJE DVIJE VRSTE RENTE. 
JE LI OSTAVLJENO OP]INI DA ODLU^I
HO]E LI SE RENTA PLA]ATI MJESE^NO ILI
GODI[NJE?

Naknada iz osnova prirodnih pogodnosti
gradskog gra|evnog zemlji{ta i pogodnosti
ve} izgra|ene komunalne infrastrukture koje
mogu nastati prilikom kori{tenja tog zemlji{ta,
a one nisu rezultat ulaganja sredstava
vlasnika ili korisnika nekretnina, naziva se
renta. Visina rente utvr|uje se rje{enjem o
dodjeli zemlji{ta na kori{tenje radi gradnje,
dakle op}ina utvr|uje na~in pla}anja rente
kako je propisano i ovim zakonom i odlukom
skup{tine op}ine/op}inskog vije}a koja se
donosi na osnovu ~lanka 63 stav 1 i ~lanka 64
Zakona o gra|evnom zemlji{tu.

65. MORAJU LI SE PLATITI I NAKNADA
ZA POREZ I NAKNADA ZA KORI[TENJE
GRADSKOG GRA\EVNOG ZEMLJI[TA?

Obveza pla}anja naknade za kori{tenje
gradskog gra|evnog zemlji{ta (renta)
propisana je ~lancima 73-75 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, a obveza pla}anja
poreza utvr|uje se drugim propisima o
poreznim obvezama.
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66. MOGU LI SE NOSITELJI
STANARSKOG PRAVA TRETIRATI KAO
VLASNICI ZEMLJI[TA PO ^LANKU 20
ZAKONA O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU?

Zakon je precizno definirao pojam ranijeg
vlasnika gradskoga gra|evnog zemlji{ta u
dr`avnom, ranije dru{tvenom vlasni{tvu
(~lanak 20 stav 2, 3 i 4).

Prema tome, nositelji stanarskog prava ne
mogu se tretirati kao raniji vlasnici
neizgra|enoga gradskog gra|evnog zemlji{ta
u smislu odredbi ~lanka 20 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu.

67. ZA[TO ZAKON O GRA\EVNOM
ZEMLJI[TU NE SPOMINJE LICITACIJU?

Odredbom ~lanka 45 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu propisano je da se gradsko
gra|evno zemlji{te dodjeljuje na kori{tenje
radi gradnje na osnovu javnog natje~aja ili
neposrednom pogodbom. Zakonodavac nije
predvidio mogu}nost dodjele gradskog
gra|evnog zemlji{ta putem licitacije.

68. HO]E LI SE POSTUPCI U VEZI SA
^LANCIMA 39, 53 I 96 VODITI PO
SLU@BENOJ DU@NOSTI I HO]E LI SE UPISI
TAKO\ER VODITI PO SLU@BENOJ
DU@NOSTI? 

Navedenim ~lancima Zakon nije striktno
propisao obvezu vo|enja postupaka po
slu`benoj du`nosti, ali ni vo|enje postupaka
isklju~ivo po zahtjevu stranke. Dakle, postoji
mogu}nost vo|enja postupaka kako po
slu`benoj du`nosti, tako i po zahtjevu stranke.
Koji }e se postupak voditi, ovisi od konkretnog
slu~aja.

Upise prava na gra|evnom zemlji{tu
obavljat }e zemlji{noknji`ni uredi, u skladu s
odredbama Zakona o zemlji{nim knjigama.
Navedeni zakon ne predvi|a upise po
slu`benoj du`nosti, ve} isklju~ivo upise na
osnovu pristiglog i zaprimljenog zahtjeva.
Dakle, upisi prava u zemlji{nu knjigu ne vr{e
se po slu`benoj du`nosti. Po slu`benoj se
du`nosti samo u odre|enim slu~ajevima
dostavlja pravosna`no rje{enje na provo|enje
- primjerice rje{enje iz ~lanka 96 stav 4
Zakona. 

69. [TO JE SA SLU^AJEVIMA
BESPRAVNE DODJELE? HO]E LI BITI
OBUHVA]ENI REVIZIJOM? HO]E LI SE
REVIZIJA ODNOSITI NA DODJELU
ZEMLJI[TA BEZ NAKNADE?

Postupak revizije odnosit }e se samo na
slu~ajeve bespravne dodjele zemlji{ta,
uklju~uju}i i dodjele bez naknade, kad zahtjev
podnese o{te}ena stranka. 

70. ZA[TO SE U ZAKONU O
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU NAVODI
URBANISTI^KI I PROSTORNI PLAN, KAD
SU OBA RAZVOJNI I DUGORO^NI PLANOVI
I RADE SE ZA RAZDOBLJE OD 20 GODINA?
NA RAZDOBLJE OD 5 GODINA KAO
PROVEDBENI PLAN SE UTVR\UJE JEDINO
REGULACIJSKI PLAN.

Osnova za utvr|ivanje gradskoga
gra|evnog zemlji{ta je regulacijski plan. 

71. [TO JE SA ZEMLJI[TEM
PROGLA[ENIM GRA\EVNIM NAKON 1975.
GODINE?

Na ovo se zemlji{te odnosi ~lanak 96
Zakona o gra|evnom zemlji{tu, i to ukoliko su
ispunjeni predvi|eni uvjeti. 

72. KAKO JE REGULIRANO PITANJE
NAKNADE ZA VRA]ENO ZEMLJI[TE U
SKLADU SA ^LANKOM 96, I [TO AKO JE
ZEMLJI[TE DJELOMI^NO PRIVEDENO
NAMJENI?

Dr`avno vlasni{tvo na gra|evnom zemlji{tu
u skladu s odredbama ~lanka 96 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu prestaje ako zemlji{te
nije privedeno namjeni i ako je to progla{eno
odlukom op}ine (ne radi se o
nacionaliziranom gra|evnom zemlji{tu).
Pla}anje naknade Zakonom nije predvi|eno
kao uvjet za povrat ovog zemlji{ta. Iz ovog?
proizlazi da dr`avno vlasni{tvo prestaje i na
gra|evnom zemlji{tu za koje je naknada
pla}ena, ali je u tom slu~aju biv{i vlasnik
kome se zemlji{te vra}a du`an op}ini vratiti
iznos naknade koji je ranije primio. Ako je
zemlji{te djelomi~no privedeno namjeni, u
postupku koji }e biti vo|en potrebno je utvrditi
sve relevantne ~injenice i okolnosti, te ocijeniti
svrhu povrata dijela zemlji{ta; dakle, mogao bi
se eventualno vratiti i dio zemlji{ta koje nije
privedeno namjeni, ukoliko bi se ovakvim
povratom mogla posti}i svrha.
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73. JE LI PRIJENOS PRAVA KORI[TENJA
GRA\EVNOG ZEMLJI[TA PREMA ^LANKU
25 STAV 2 ZAKONA O GRA\EVNOM
ZEMLJI[TU PREDMET UKNJI@BE U
ZEMLJI[NIM KNJIGAMA I MO@E LI SE TO
PRAVO NASLJE\IVATI?

Prema odredbi ~lanka 25 stav 2 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, raniji vlasnik
neizgra|enoga gradskog gra|evnog zemlji{ta
trajno prenosi svoje privremeno pravo
kori{tenja tog zemlji{ta na drugu osobu. To
pravo, koje je ina~e trebalo biti upisano u
zemlji{nim knjigama u korist ranijeg vlasnika,
formalno-pravno i fakti~ki vi{e ne postoji i
stoga se njegov upis treba brisati u zemlji{nim
knjigama i izvr{iti upis u korist novog nositelja
tog prava. To }e biti u~injeno po prijedlogu
stranke za uknji`bu tog prava, koje se prenosi
na osnovu ugovora zaklju~enog izme|u
ranijeg vlasnika i novog nositelja tog prava.

Polaze}i od ovoga, mo`e se zaklju~iti da
se privremeno pravo kori{tenja neizgra|enoga
gradskog gra|evnog zemlji{ta, koje je ste~eno
po ~lanku 25 stav 2 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu, mo`e naslje|ivati.

74. NA KOGA SE ODNOSE ODREDBE
^LANKA 63 ZAKONA O GRA\EVNOM
ZEMLJI[TU?  

^lanak 63 se odnosi na sve osobe kojima
je dodjeljivano ili im se dodjeljuje gra|evno
zemlji{te, bez iznimke. Su{tina ovih odredbi je
da nitko ne mo`e biti oslobo|en pla}anja
naknada za gra|evno zemlji{te, a predvi|ena
je i obveza pla}anja nakanade bez obzira na
ranije predvi|eno i izvr{eno osloba|anje.

75. U OKVIRU ^LANKA 13, KOJE JE
MINISTARSTVO NADLE@NO?

Nadle`no je Ministarstvo poljoprivrede,
vodoprivrede i {umarstva.

76. ODNOSI LI SE POVRAT GRA\EVNOG
ZEMLJI[TA U VEZI SA ^LANKOM 96
ZAKONA O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU I NA
SLU^AJEVE KAD JE BIV[EM VLASNIKU
ISPLA]ENA NAKNADA ZA PREUZETO
ZEMLJI[TE? 

Dr`avno vlasni{tvo na gra|evnom zemlji{tu
u skladu s odredbama ~lanka 96 prestaje ako
zemlji{te nije privedeno namjeni, a progla{eno
je odlukom op}ine (ne radi se o
nacionaliziranom gra|evnom zemlji{tu).

Pla}anje naknade Zakonom nije predvi|eno
kao uvjet za povrat ovog zemlji{ta. Iz ovoga
proizlazi da dr`avno vlasni{tvo prestaje i na
gra|evnom zemlji{tu za koje je naknada
pla}ena, ali je u tom slu~aju biv{i vlasnik
kome se zemlji{te vra}a du`an op}ini vratiti
iznos naknade koji je ranije primio.

77. [TO JE S GRA\EVNIM ZEMLJI[TEM
KOJE JE U PRIVATNOM VLASNI[TVU,
POSTAJE LI ONO DR@AVNO?

~lanak 4 Zakona o gra|evnom zemlji{tu
propisuje da gradsko gra|evno zemlji{te
mo`e biti u privatnom i u dr`avnom vlasni{tvu.
~lankom 15 propisano je da se dono{enjem
odluke o odre|ivanju gradskoga gra|evnog
zemlji{ta ne mijenja vlasni~ko pravo na ovom
zemlji{tu, a analogno datim definicijama,
~lanak 7 propisuje da je gradsko gra|evno
zemlji{te u privatnom vlasni{tvu u prometu.
Nadalje je, ~lankom 39, odre|eno da vlasnik
zgrade ili posebnog dijela zgrade stupanjem
na snagu Zakona stje~e pravo vlasni{tva na
zemlji{tu pod zgradom i na onoj povr{ini
zemlji{ta za koje je regulacijskim planom ili
planom parcelacije utvr|eno da slu`i za
redovnu upotrebu zgrade. Ovo se rje{enje
zadr`ava i u ~lanku 53, kada se radi o
slu~ajevima dodjele zemlji{ta i izgradnje
gra|evine nakon stupanja na snagu Zakona.

Na osnovu same ~injenice da je odre|eno
zemlji{te utvr|eno kao gra|evno, ono ne
postaje dr`avno, jer gra|evno zemlji{te mo`e
biti i u privatnom vlasni{tvu. Gra|evno
zemlji{te u privatnom vlasni{tvu mo`e biti
odlukom skup{tine op}ine/op}inskog vije}a
izuzeto u skladu s odredbom ~lanka 16 stav 4
Zakona, a stav 5 ovoga ~lanka obvezuje
skup{tinu op}ine/op}insko vije}e da ranijim
vlasnicima ponudi mogu}nost ostvarivanja
njihovog prava prvenstva u gradnji u skladu
sa regulacijskim planom.

78. NA KOJI SE NA^IN VR[I USTUPANJE
NEIZGRA\ENOGA GRADSKOG
GRA\EVNOG ZEMLJI[TA NA PRIVREMENO
KORI[TENJE ZA POLJOPRIVREDNU
OBRADU (^LANAK 21 STAV 3 ZAKONA O
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU) I PRENOSI LI SE
TIME PRIVREMENO PRAVO KORI[TENJA
TOG ZEMLJI[TA U TRAJNO?

Ustupanje na kori{tenje neizgra|enoga
gradskog gra|evnog zemlji{ta radi
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poljoprivredne obrade, u smislu ~lanka 21 stav
3 Zakon o gra|evnom zemlji{tu, vr{i se putem
ugovora koji zaklju~uju raniji vlasnik i osoba
kojoj se to zemlji{te ustupa. To~nije, stranke
zaklju~uju ugovor kojim se to zemlji{te na
odre|eno vrijeme daje u zakup za
poljoprivrednu obradu. Tim se ugovorom
reguliraju prava i obveze ugovornih strana.
Uputno je da se u ugovor unese i klauzula o
prestanku zakupa ako nadle`ni organ op}ine
donese rje{enje o preuzimanju tog zemlji{ta
radi dodjele za gradnju. Zemlji{te se preuzima
od ranijeg vlasnika, a u postupku preuzimanja
pored ranijeg vlasnika sudjeluje i zakupac
zemlji{ta, kome }e biti saop}eno da mu zakup
na tom zemlji{tu prestaje danom preuzimanja.
Prema tome, ustupanjem zemlji{ta po ~lanku
21 stav 3 Zakona o gra|evnom zemlji{tu
trajno se ne prenosi pravo kori{tenja tog
zemlji{ta.

79. JE LI DOBIVANJE GRA\EVNOG
ODOBRENJA UVJETOVANO PRETHODNIM
PLA]ANJEM NAKNADE ZA DODJELU
ZEMLJI[TA? 

Uvjet za dobivanje gra|evnog odobrenja
jest da je osoba u fakti~kom posjedu zemlji{ta.
Odgo|ena pla}anja mogu biti pitanja koja se
tretiraju ovisno od slu~aja, i to ako se radi o
op}em interesu i specifi~noj situaciji.

80. PRIMJENA ^LANKA 63 NA
POVRATNIKE I OSOBE ^IJA JE IMOVINA
UNI[TENA: POSTOJE LI IZUZECI OD
OBVEZE PLA]ANJA NAKNADE ZA
DODJELU ZEMLJI[TA?

Kriteriji propisani Zakonom o gra|evnom
zemlji{tu su jasni i ne postoje izuzeci.

81. ROK ZA IZRADU REGULACIJSKOG
PLANA JE JEDNA GODINA. KAKO
POSTUPITI KAD OSOBA PODNESE
ZAHTJEV ZA ZAMJENU ZEMLJI[TA?

Regulacijski plan je strategija kojom se
odre|uje postupanje u vezi sa razvojem
grada. Sredstva za primjenu regulacijskog
plana su op}inske odluke koje trebaju biti
izra|ene u suradnji op}inskih odjela za
urbanizam i imovinskih odjela.  

82. KAKVA JE ULOGA
PRAVOBRANITELJA? 

Uloga pravobranitelja treba biti usmjerena

ka pojednostavljenju postupka u cjelini i u isto
vrijeme instrument kontrole zakonitosti
upravnog postupka. Isto tako, uloga
pravobranitelja omogu}uje ostvarenje prava
na naknadu, uvida u spise, kao i za{titu
stranke u postupku. 

83. MO@E LI SE PRAVO PRVENSTVA
KORI[TENJA GRADSKOGA GRA\EVNOG
ZEMLJI[TA PRIMIJENITI I U SLU^AJU
REKONSTRUKCIJE OBJEKTA NA TOM
ZEMLJI[TU? 

U slu~aju prava prvenstva kori{tenja
zemlji{ta, osoba koja ima pravo prvenstva
kori{tenja zemlji{ta ima i pravo prvenstva na
rekonstrukciju objekta na predmetnom
zemlji{tu.

84. KAD GRADSKO GRA\EVNO
ZEMLJI[TE POSTAJE PRIVATNO
VLASNI[TVO, [TO RADITI U SLU^AJU
REKONSTRUKCIJE OBJEKTA I TKO JE
NADLE@AN ZA FORMIRANJE NOVE
PARCELE?  

U slu~aju ru{enja objekta, ne gubi se pravo
vlasni{tva na zemlji{tu. ^lancima 39 i 40
odre|uje se postupak i ovla{tenje za
kompletiranje gradskoga gra|evnog zemlji{ta.  

85. KAKVA PRAVA NA NEIZGRA\ENOM
GRADSKOM GRA\EVNOM ZEMLJI[TU IMA
OSOBA NA KOJU JE RANIJI VLASNIK NA
OSNOVU ^LANKA 25 STAV 2 ZAKONA O
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU UZ NAKNADU
PRENIO PRAVO KORI[TENJA NA TOM
ZEMLJI[TU? 

Osoba na koju je raniji vlasnik prenio pravo
kori{tenja neizgra|enoga gradskog gra|evnog
zemlji{ta po ~lanku 25 stav 2 Zakon o
gra|evnom zemlji{tu ne stje~e tim prijenosom
sva prava koja je na tom zemlji{tu imao raniji
vlasnik. To zna~i da ta osoba ne mo`e
ostvariti prvenstveno pravo kori{tenja na tom
zemlji{tu radi gradnje, jer to pravo po zakonu
mo`e imati samo raniji vlasnik. Osoba koja
stje~e pravo kori{tenja neizgra|enoga
gra|evnog zemlji{ta po osnovu ~lanka 25 stav
2 Zakona o gra|evnom zemlji{tu ima samo
privremeno pravo kori{tenja tog zemlji{ta, a to
pravo traje sve dok op}insko vije}e, odnosno
skup{tina op}ine, ne donese rje{enje o
preuzimanju tog zemlji{ta iz njegovog
posjeda, radi privo|enja trajnoj namjeni.

Nositelj privremenog prava kori{tenja,
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ste~enog na ovaj na~in, mo`e uz odobrenje
nadle`nog op}inskog organa uprave na tom
zemlji{tu podi}i privremenu gra|evinu za
svoje potrebe (~lanak 21 stav 2 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu). Tako|er, mo`e na
privremeno kori{tenje ustupiti zemlji{te
drugima, ali samo u poljoprivredne svrhe
(~lanak 21 stav 3).

Osoba koja stje~e privremeno pravo
kori{tenja gra|evnog zemlji{ta, po ~lanku 25
stav 2 Zakona o gra|evnom zemlji{tu, ne
mo`e to pravo prenositi na drugu osobu jer
takva mogu}nost nije zakonom predvi|ena.

86. U VEZI SA ^LANKOM 25, KAKO
IZRA^UNATI CIJENU ZEMLJI[TA KOJE JE
BILO PONU\ENO OP]INI KOJA IMA PRAVO
PRE^E KUPNJE? HO]E LI BITI
PRIMIJENJEN ZAKON O EKSPROPRIJACIJI
ILI TR@I[NA CIJENA? 

Raniji vlasnik gradskoga gra|evnog
zemlji{ta u dr`avnom vlasni{tvu, odnosno
imatelj prava privremenog kori{tenja zemlji{ta
i prije dono{enja rje{enja o preuzimanju
zemlji{ta mo`e ponuditi neizgra|eno gradsko
gra|evno zemlji{te po tr`i{noj cijeni. U slu~aju
da op}ina ne prihvati ponudu, zemlji{te ne
mo`e biti ponu|eno tre}oj osobi po ni`oj cijeni
od one koja je ponu|ena op}ini. Dakle, op}ina
ima pravo pre~e kupnje, ali vlasnik formira
cijenu. Ista cijena }e biti osnova za slobodnu
trgovinu. 

87. JE LI PO ^LANKU 25 POTREBNO DA
OP]INA SA VLASNIKOM ZAKLJU^I
UGOVOR O KUPOPRODAJI?  

Sama izjava o prihvatanju nije dovoljna.
Ukoliko op}ina prihvati ponudu, odluka }e
slu`iti kao pravni temelj za pla}anje odre|ene
cijene. 

88. TKO JE NADLE@AN ZA DONO[ENJE
ODLUKE O DODJELI ZEMLJI[TA I
UTVR\IVANJU KRITERIJA ZA DODJELU
ZEMLJI[TA?    

Sukladno odredbama ~lanka 44 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, odluku o dodjeli
gra|evnog zemlji{ta donosi op}insko vije}e,
odnosno skup{tina op}ine. Uvjeti, na~in i
kriteriji u navedenoj se odluci utvr|uju
sukladno odredbama ~lanaka 46, 47 i 48
Zakona o gra|evnom zemlji{tu. 

89. MO@E LI SE PREMA ^LANKU 26
STAV 2 ZAKONA O GRA\EVNOM
ZEMLJI[TU DONIJETI RJE[ENJE POSLIJE
16. SVIBNJA 2003. GODINE, ZA GRADSKO
GRA\EVNO ZEMLJI[TE IZ ^LANKA 96
ZAKON O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU?

Nakon stupanja na snagu Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, op}ina ne mo`e
raspolagati gradskim gra|evnim zemlji{tem iz
~lanka 96 stav 1 ovog zakona, jer je to
zemlji{te po sili Zakona pre{lo u privatno
vlasni{tvo stupanjem na snagu navedenog
zakona. Prema tome, u ovakvom slu~aju
organ uprave nadle`an za imovinsko-pravne
poslove ne mo`e donositi rje{enje po ~lanku
26 stav 2 Zakona o gra|evnom zemlji{tu.
Me|utim, fizi~ka ili pravna osoba, kao
posjednik gradskoga gra|evnog zemlji{ta,
mo`e tu`bom tra`iti, ako su za to ispunjeni
uvjeti propisani Zakonom o vlasni~ko-pravnim
odnosima (odnosno Zakonom o osnovnim
svojinsko-pravnim odnosima) da se sudskom
odlukom utvrdi da je stekla pravo vlasni{tva
na tom zemlji{tu na osnovu dosjelosti,
odnosno odr`aja.

90. KAD NASTAJE OBAVEZA PLA]ANJA
ZA DODJELU ZEMLJI[TA? 

Obveza pla}anja nastaje nakon {to
rje{enje o dodjeli zemlji{ta postane
pravosna`no.

91. KAKO TRETIRATI DODJELE BEZ
PLA]ANJA KAD DO\E DO EVIDENCIJE U
ZEMLJI[NIM KNJIGAMA?  

Ukoliko su rje{enja o dodjeli na snazi,
pitanje }e se rije{iti po odredbama starog
zakona, ali ako dodjele nisu okon~ane u prvoj
instanci, daljnji postupak se provodi u skladu s
novim zakonom.    

92. ^LANAK 39 TRETIRA PRETVARANJE
PRAVA KORI[TENJA U VLASNI[TVO. NA
KOJI SE NA^IN VERIFICIRA NOVONASTALA
SITUACIJA? HO]E LI TO BITI POSTUPAK
PO ZAHTJEVU KLIJENTA, ILI ]E SE TO
PROMIJENITI U ZEMLJI[NOJ KNJIZI PO
SLU@BENOJ DU@NOSTI?

Nakon {to bude primljen zahtjev koji
podnosi klijent, sud }e umjesto prava
kori{tenja izvr{iti upis prava vlasni{tva. 
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93. JE LI ^LANKOM 89 ZAKONA O
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU USTANOVLJENA
OBVEZA DA SE U SVIM SLU^AJEVIMA, U
KOJIM JE DO[LO DO PRESTANKA PRAVA
BEZ SUGLASNOSTI NOSITELJA PRAVA,
OVA PRAVA VRATE ILI OSIGURA
NAKNADA?

Odredbe ~lanka 89, kao i sve ostale kojima
je ure|en postupak revizije, predstavljaju
obvezu da se u pokrenutim postupcima utvrdi
je li do{lo do povrede prava. Ukoliko je do
navedene povrede do{lo, postoji i obveza da
se ova prava vrate ili osigura naknada.
Ukoliko do povrede prava nije do{lo, samim
tim ne postoji ni navedena obveza, kao ni u
slu~ajevima kad je do prestanka prava do{lo
na na~in propisan drugim relevantnim
odredbama (primjerice, u slu~aju gubitka
prava kori{tenja zemlji{ta radi gradnje,
propisanog odredbama ~lanaka 49-53 Zakona
o gra|evnom zemlji{tu). 

94. NA KOJI NA^IN RANIJI VLASNIK
DAJE PONUDU OP]INI DA PREUZME
NEIZGRA\ENO GRADSKO GRA\EVNO
ZEMLJI[TE U SMISLU ^LANKA 25 ZAKONA
O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU?

Raniji vlasnik neizgra|enoga gradskog
gra|evnog zemlji{ta mo`e podnijeti pismeni
zahtjev op}ini da izvr{i preuzimanje tog
zemlji{ta po ~lanku 26 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu. Neizgra|eno gra|evno zemlji{te
raniji vlasnik mo`e ponuditi op}ini i na drugi
na~in, npr. davanjem o tome izjave na
zapisnik kod organa uprave nadle`nog za
imovinsko-pravne poslove.

95. KAKO SE VR[I PRIJENOS PRAVA
KORI[TENJA NEIZGRA\ENOGA
GRADSKOGA GRA\EVNOG ZEMLJI[TA NA
TRE]E OSOBE KAD OP]INA NE PRIHVATI
PONUDU RANIJEG VLASNIKA O
PREUZIMANJU TOG ZEMLJI[TA?

U slu~aju kad op}ina ne prihvati ponudu
ranijeg vlasnika o preuzimanju neizgra|enoga
gradskoga gra|evnog zemlji{ta, raniji vlasnik,
sukladno odredbi ~lanka 25 stav 2 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, mo`e prenijeti na tre}u
osobu privremeno pravo kori{tenja tog
zemlji{ta putem ugovora.

96. KAKO SE OSTVARUJE
PRVENSTVENO PRAVO KORI[TENJA
GRA\EVNOG ZEMLJI[TA RADI GRADNJE,
AKO SE SA RANIJIM VLASNIKOM O TOME
NE POSTIGNE SPORAZUM?

Suglasno odredbama Zakona o vlasni~ko-
pravnim odnosima (Slu`bene novine
Federacije BiH, broj 6/98) i Zakona o
osnovnim svojinsko-pravnim odnosima
(Slu`beni list SFRJ, broj 6/80), koji se do
dono{enja novog zakona jo{ primjenjuje u
Republici Srpskoj, u slu~ajevima kad
suvlasnici ne postignu sporazum o
ostvarivanju prvenstvenog prava kori{tenja, o
tome odlu~uje nadle`ni sud.

97. NA KOJE SE GRADSKO GRA\EVNO
ZEMLJI[TE ODNOSI ODREDBA ^LANKA 39
ZAKONA O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU?

Za razliku od ~lanka 96 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, koji se odnosi samo na
neizgra|eno gradsko gra|evno zemlji{te koje
je svojedobno pre{lo u dr`avno vlasni{tvo na
osnovu odluke op}ine, odredba ~lanka 39
Zakona o gra|evnom zemlji{tu odnosi se na
svako izgra|eno gradsko gra|evno zemlji{te.
To zna~i da se odnosi na izgra|eno gradsko
gra|evno zemlji{te koje je pre{lo u dru{tveno,
sada dr`avno vlasni{tvo, na osnovu Zakona o
nacionalizaciji najamnih zgrada i gra|evnog
zemlji{ta iz 1958. godine, kao i po posebnim
zakonima o odre|ivanju gradskoga gra|evnog
zemlji{ta i odlukama op}ina.

98. DONOSI LI ORGAN UPRAVE ZA
IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE RJE[ENJE
PO ^LANKU 39 ZAKONA O GRA\EVNOM
ZEMLJI[TU, KOJIM UTVR\UJE PRIJENOS
TRAJNOG PRAVA KORI[TENJA U
PRIVATNO VLASNI[TVO?

Odredbom ~lanka 39 stav 1 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu (za razliku od ~lanka 96
stav 2) organ uprave za imovinsko-pravne
poslove nije ovla{ten donositi rje{enje kojim
utvr|uje prestanak dr`avnog vlasni{tva i
prijenos trajnog prava kori{tenja u privatno
vlasni{tvo na gradskom gra|evnom zemlji{tu
pod zgradom i zemlji{tu koje slu`i za redovnu
upotrebu zgrade. Prestanak dr`avnog
vlasni{tva i uspostavljanje privatnog vlasni{tva
na gra|evnom zemlji{tu pod zgradom i
zemlji{tu koje slu`i za redovnu upotrebu
zgrade nastupa po sili Zakona. Vlasnik zgrade
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mo`e podnijeti prijedlog zemlji{noknji`nom
uredu nadle`nog op}inskog suda da se na
osnovu ~lanka 39 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu izvr{i brisanje upisa dr`avnog
vlasni{tva i trajnog prava kori{tenja na
gra|evnom zemlji{tu pod zgradom i zemlji{tu
koje slu`i za redovnu upotrebu zgrade, te da
se pravo vlasni{tva na tom zemlji{tu upi{e u
korist podnositelja prijedloga, kao vlasnika
zgrade izgra|ene na tom zemlji{tu.

99. KAKO ]E SE UTVRDITI PRAVO
VLASNI[TVA NA GRA\EVNOM ZEMLJI[TU
POD ZGRADOM I ZEMLJI[TU KOJE SLU@I
ZA REDOVNU UPOTREBU ZGRADE U
KOJOJ SU SVE STANOVE OTKUPILI BIV[I
NOSITELJI STANARSKOG PRAVA?

Kod odgovora na ovo pitanje treba imati u
vidu odredbe Zakona o vlasni~ko-pravnim
odnosima Federacije BiH, koje reguliraju
eta`no vlasni{tvo, odnosno odredbe Zakona o
svojini na dijelovima zgrada, koji se jo{
primjenjuje u Republici Srpskoj (Slu`beni list
SRBiH, broj 35/77).

^lankom 22. Zakona o vlasni~ko-pravnim
odnosima Federacije BiH propisano je da
vlasnici posebnih dijelova zgrada (eta`ni
vlasnici) imaju nedjeljivo zajedni~ko pravo
vlasni{tva na zajedni~kim dijelovima zgrade
koji slu`e njihovim posebnim dijelovima i
nedjeljivo zajedni~ko pravo vlasni{tva ili trajno
pravo kori{tenja na zemlji{tu pod zgradom i
zemlji{tu koje slu`i za redovnu upotrebu
zgrade. Sli~ne odredbe sadr`i i Zakon o
svojini na dijelovima zgrada (~lanak 46) koji se
primjenjuje u Republici Srpskoj. Ove odredbe,
kao i odredba ~lanka 38 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu koja regulira zajedni~ku izgradnju
zgrade na gradskom gra|evnom zemlji{tu,
propisuju da svaki eta`ni vlasnik zgrade stje~e
pravo zajedni~kog vlasni{tva na zemlji{tu pod
zgradom i zemlji{tu koje slu`i za redovnu
upotrebu zgrade. 

100. KAKO ]E SE POSTUPITI PO
ZAHTJEVIMA ZA DODJELU
NEIZGRA\ENOGA GRA\EVNOG
ZEMLJI[TA IZ ^LANKA 96 ZAKONA O
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU, KOJI SU
PODNESENI PRIJE STUPANJA NA SNAGU
OVOG ZAKONA, A TI ZAHTJEVI JO[ NISU
RIJE[ENI?

Stupanjem na snagu Zakona o gra|evnom

zemlji{tu, poslije 16. svibnja 2003. godine
op}insko vije}e, odnosno skup{tina op}ine ne
mo`e vi{e raspolagati gradskim gra|evnim
zemlji{tem koje je pre{lo u privatno vlasni{tvo.
To zna~i da se rje{enje po zahtjevima za
dodjelu takvog zemlji{ta ne mo`e donositi. 

Za podnesene nerije{ene zahtjeve nadle`ni
organ donosi zaklju~ak o obustavljanju
daljnjeg postupka u skladu sa zakonom
(~lanak 128 stav 2 Zakona o op}em
upravnom postupku u Republici Srpskoj, i
~lanak 123 stav 2 Zakona o upravnom
postupku Federacije BiH).

101. VODI LI SE PO SLU@BENOJ
DU@NOSTI POSTUPAK PO ^LANKU 96
ZAKONA O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU?

Odnos koji nastaje primjenom ~lanka 96
Zakona o gra|evnom zemlji{tu ne proizlazi iz
rje{enja organa uprave kojim se utvr|uje
prestanak dr`avnog vlasni{tva na odre|enom
gra|evnom zemlji{tu i uspostavlja raniji
vlasni~ko-pravni odnos, ve} proizlazi ex lege,
tj. po sili Zakona. Stoga rje{enje koje se
donosi po ~lanku 96 stav 2 nema konstitutivni,
ve} deklarativni karakter. Tim se rje{enjem
samo utvr|uje da je po sili Zakona prestalo
dr`avno vlasni{tvo na odre|enom gra|evnom
zemlji{tu i da se na tom zemlji{tu uspostavlja
raniji vlasni~ko-pravni odnos.

Iz ovakve formulacije ~lanka 96 proizlazi da
nadle`ni organ uprave mo`e po slu`benoj
du`nosti voditi postupak za primjenu ovog
~lanka, a tako|er se taj postupak mo`e voditi
po zahtjevu stranke.

102. HO]E LI SE ZA ZEMLJI[TE IZ
^LANKA 96 ZAKONA O GRA\EVNOM
ZEMLJI[TU DONOSITI ZAJEDNI^KO
(KUMULATIVNO) RJE[ENJE ILI ]E SE
DONOSITI POJEDINA^NA RJE[ENJA?

Prema ~lanku 96 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu, mo`e se donositi kako zajedni~ko
(kumulativno), tako i pojedina~no rje{enje za
svakog ranijeg vlasnika. I u jednom i u
drugom slu~aju prije dono{enja rje{enja
potrebno je provesti postupak u kome se raniji
vlasnik, odnosno njegov pravni sljednik treba
izjasniti je li u elaboratu geodetskog
stru~njaka obuhva}eno sve neizgra|eno
gra|evno zemlji{te koje je bilo njegovo
vlasni{tvo, te jesu li to~ni iskazani podaci o
povr{inama i parcelama tog zemlji{ta.
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Me|utim, prihvatljivije je da se za svakog
ranijeg vlasnika donosi posebno rje{enje po
~lanku 92 Zakona o gra|evnom zemlji{tu.
Ukoliko bi se donosilo zajedni~ko rje{enje,
mogle bi iz toga nastati pravne i tehni~ke
komplikacije, kao {to su parcijalna
pravosna`nost takvog rje{enja, tehni~ke
te{ko}e u provo|enju tog rje{enja u
zemlji{nim knjigama i sl.

103. TKO JE STRANKA U POSTUPKU
KOJI SE VODI PO ^LANKU 96 ZAKONA O
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU?

U postupku koji se vodi po ~lanku 96
Zakona o gra|evnom zemlji{tu, prije svega
stranka je raniji vlasnik tog zemlji{ta, odnosno
osoba koja je kao takva navedena u odluci
op}ine o odre|ivanju gradskoga gra|evnog
zemlji{ta. Me|utim, u slu~ajevima kad raniji
vlasnik vi{e nije `iv, stranku u postupku }e
predstavljati njegov nasljednik, odnosno
nasljednici. Mo`e se dogoditi da se u
postupku pojavi osoba kojoj je raniji vlasnik,
nakon {to je zemlji{te progla{eno gradskim
gra|evnim zemlji{tem, to zemlji{te prodao
putem ugovora koji se ina~e smatra ni{tavnim.
Takva osoba ne mo`e imati svojstvo stranke u
postupku koji se vodi po ~lanku 96 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, pa kao stranku treba
pozvati ranijeg vlasnika, odnosno njegovog
pravnog sljednika.

104. U ^IJU ]E SE KORIST PREMA
^LANKU 96 ZAKONA O GRA\EVNOM
ZEMLJI[TU USPOSTAVITI RANIJI
VLASNI^KO-PRAVNI ODNOS NA
GRADSKOM GRA\EVNOM ZEMLJI[TU?

Pri odgovoru na ovo pitanje treba po}i od
odredbe ~lanka 20 stav 2 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, koja propisuje tko se
smatra ranijim vlasnikom neizgra|enoga
gradskog gra|evnog zemlji{ta. 

Ranijim vlasnicima gradskoga gra|evnog
zemlji{ta iz ~lanka 96 tako|er }e se smatrati
osobe za koje je u postupku uspostave
katastra nekretnina rje{enjem nadle`ne
komisije utvr|eno da su vlasnici tog zemlji{ta.

105. NA KAKVA SE OGRANI^ENJA U
RASPOLAGANJU GRADSKIM GRA\EVNIM
ZEMLJI[TEM U PRIVATNOM VLASNI[TVU
ODNOSI ODREDBA ^LANKA 7 STAV 2
ZAKONA O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU?

Odredbom ~lanka 29 Zakona o prometu
nepokretnosti propisano je da je vlasnik
zemlji{ta du`an, u slu~aju prodaje, to zemlji{te
ponuditi na prodaju op}ini, a tek ako op}ina
ne prihvati ponudu, zemlji{te mo`e prodati
drugoj osobi, ali ne po ni`oj cijeni od one koja
je ponu|ena op}ini. Naime, prema odredbama
Zakona o prostornom ure|enju (Zakona o
ure|enju prostora) vlasnik neizgra|enoga
gradskog gra|evnog zemlji{ta mo`e na tom
zemlji{tu graditi objekte samo ako je takva
izgradnja predvi|ena aktima urbanisti~ke
regulative i uz prethodno pribavljenu
urbanisti~ku suglasnost i odobrenje za
gradnju.

Ograni~enje u raspolaganju gradskim
gra|evnim zemlji{tem tako|er je propisano
odredbama ~lanaka 55-58 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu i Zakonom o
eksproprijaciji. Tim je zakonima predvi|eno da
se na zemlji{tu u privatnom vlasni{tvu mogu
ustanoviti stvarne slu`benosti, privremeno
zauzimanje i vr{enje pripremnih radnji.

106. KAKAV AKT I U KAKVOM
POSTUPKU DONOSI ORGAN UPRAVE ZA
IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE KAD NA
OSNOVU ^LANKA 22 STAV 2 ZAKONA O
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU RJE[AVA O
SPORU U VEZI S URE\ENJEM ME\A NA
GRADSKOM GRA\EVNOM ZEMLJI[TU
KOJE JE PRIVEDENO NAMJENI?

Postupak po ~lanku 22 stav 2 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu pokre}e se po zahtjevu
zainteresirane stranke, tj. osobe koja je u
sporu u vezi s ure|enjem me|a na gradskom
gra|evnom zemlji{tu koje je privedeno
namjeni. U tom je postupku potrebno utvrditi
sve relevantne ~injenice od kojih ovisi
dono{enje pravilne odluke o sporu. Suglasno
pravilima postupka, u postupku }e na usmenoj
raspravi biti saslu{ane stranke u sporu, a bit
}e izvedeni i drugi potrebni dokazi -
pribavljanje stru~nog nalaza i mi{ljenje
vje{taka-geodetskog stru~njaka, a po potrebi i
vje{taka-urbanisti~kog stru~njaka. Na osnovu
utvr|enog ~injeni~nog stanja, organ uprave za
imovinsko-pravne poslove donosi rje{enje o
ure|enju me|a. Kao sastavni dio tog rje{enja,
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geodetski stru~njak treba izraditi skicu na kojoj
}e biti nacrtana me|a utvr|ena rje{enjem
organa uprave za imovinsko-pravne poslove.

107. AKO SE NEDOVR[ENI OBJEKAT
NALAZI NA GRADSKOM GRA\EVNOM
ZEMLJI[TU KOJE JE PRE[LO U
DRU[TVENO, SADA DR@AVNO
VLASNI[TVO, NA OSNOVU ODLUKE
OP]INE, HO]E LI SE TAKVO ZEMLJI[TE
TRETIRATI KAO IZGRA\ENO ZEMLJI[TE?

Nedovr{eni objekt na gradskom
gra|evnom zemlji{tu ne daje tom zemlji{tu
status izgra|enog zemlji{ta. Izgra|enim
zemlji{tem mo`e se smatrati samo zemlji{te
na kome je izgra|en objekt za koji je izdato
upotrebno odobrenje i koji je uknji`en u javnim
knjigama.

108. IMA LI GRADSKO GRA\EVNO
ZEMLJI[TE KOJE SLU@I ZA POTREBE
STO^NE I @ITNE PIJACE STATUS
IZGRA\ENOG ZEMLJI[TA (ZEMLJI[TE IMA
METALNU OGRADU S BETONSKIM
TEMELJIMA, TOROVE ZA STOKU METALNE
S BETONSKOM PODLOGOM, VEZOVE ZA
KRUPNU STOKU, PROSTOR ZA VAGU I
ZIDANI OBJEKT ZA URED, DRVENE
STOLOVE, NASIP I DR.)? PIJACA JE
GRA\ENA S ODOBRENJEM ZA GRADNJU I
PRIBAVLJENO JE UPOTREBNO
ODOBRENJE.

Ako je na gradskom gra|evnom zemlji{tu s
odobrenjem za gradnju izgra|ena sto~na i
`itna pijaca, za koju je kasnije pribavljeno i
upotrebno odobrenje, takvo se zemlji{te
smatra izgra|enim zemlji{tem, odnosno
zemlji{tem koje je privedeno namjeni.
Konkretnije, pijaca izgra|ena kako je opisano
u postavljenom pitanju smatrat }e se
izgra|enim objektom, jer ima sve urbanisti~ko-
gra|evne karakteristike izgra|enog objekta. To
bi bio slu~aj i s podignutim parkom na
gra|evnom zemlji{tu (izgra|ene staze,
travnjaci, vodoskoci i sl.).

109. MO@E LI SE PO ^LANKU 96 STAV 2
ZAKONA O GRA\EVNOM ZEMLJI[TU NA
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU USPOSTAVITI
VLASNI^KO-PRAVNI ODNOS U KORIST
NASLJEDNIKA RANIJEG VLASNIKA, IZA
KOGA NIJE PROVEDEN OSTAVINSKI
POSTUPAK?

Na gradskom gra|evnom zemlji{tu iz
~lanka 96 Zakona o gra|evnom zemlji{tu ne
mo`e se uspostaviti vlasni~ko-pravni odnos u
korist nasljednika ranijeg vlasnika iza koga
nije proveden ostavinski postupak. U ovakvom
slu~aju vlasni~ko-pravni odnos na gra|evnom
zemlji{tu bit }e uspostavljen u korist ranijeg
vlasnika ~ije je pravo vlasni{tva bilo upisano u
zemlji{nim knjigama prije prelaska tog
zemlji{ta u dru{tveno, sada dr`avno
vlasni{tvo. Nasljednicima ranijeg vlasnika
preostaje da nakon provedenog ostavinskog
postupka zatra`e da se u zemlji{nim knjigama
izvr{i upis njihovog vlasni~kog prava na tom
zemlji{tu, na osnovu rje{enja o naslje|ivanju.

110. MO@E LI SE RANIJIM VLASNIKOM, U
^IJU ]E KORIST NA GRA\EVNOM
ZEMLJI[TU IZ ^LANKA 96 ZAKONA O
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU BITI
USPOSTAVLJEN VLASNI^KO-PRAVNI
ODNOS, SMATRATI OSOBA KOJA JE PO
PRELASKU TOG ZEMLJI[TA U DR@AVNO
VLASNI[TVO KUPILA ZEMLJI[TE OD
RANIJEG VLASNIKA PUTEM
KUPOPRODAJNOG UGOVORA AKO JE ZA
KUPLJENO ZEMLJI[TE PLA]EN I POREZ NA
PROMET?

U konkretnom slu~aju vlasni~ko-pravni
odnos }e biti uspostavljen u korist osobe koja
je bila vlasnik zemlji{ta u vrijeme prelaska tog
zemlji{ta u dru{tveno, sada dr`avno vlasni{tvo.
Sada{njem posjedniku zemlji{ta preostaje da
pitanje tog zemlji{ta regulira sa ranijim
vlasnikom sporazumno, a eventualni spor
rje{ava nadle`ni sud.

111. MO@E LI SE PRIHVATITI PRIJEDLOG
ZA EKSPROPRIJACIJU GRADSKOG
GRA\EVNOG ZEMLJI[TA ZA IZGRADNJU
OBJEKTA, NA OSNOVU OP]EG INTERESA
UTVR\ENOG PO ^LANKU 3 ZAKONA O
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU?

Preduvjet svake eksproprijacije jest
utvr|ivanje op}eg interesa za izgradnju
svakog konkretnog objekta. Op}i interes,
prema tome, mora se odnositi na konkretan
objekt i konkretno zemlji{te na kome }e se
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takav objekt graditi. Me|utim, odredba ~lanka
3 Zakona o gra|evnom zemlji{tu ima uop}enu
formulaciju o utvr|ivanju op}eg interesa. Iz
takve formulacije ne mo`e se utvrditi kakav }e
se objekt i na kojem zemlji{tu graditi. Prostorni
plan ne definira konkretan objekt i konkretnu
gra|evnu parcelu na kojoj }e se takav objekt
graditi, za razliku od regulacijskog plana,
plana parcelacije i urbanisti~kog projekta.
Stoga se prijedlog za eksproprijaciju
gradskoga gra|evnog zemlji{ta odnosi na to
da je op}i interes utvr|en po ~lanku 3 Zakona
o gra|evnom zemlji{tu. U okviru predstoje}ih
izmjena Zakona o eksproprijaciji treba razraditi
odredbu ~lanka 3 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu, odnosno konkretnije regulirati
utvr|ivanje op}eg interesa prema gradskom
gra|evnom zemlji{tu. Dok se to ne u~ini, op}i
interes na gradskom gra|evnom zemlji{tu
utvr|ivat }e se na na~in propisan Zakonom o
eksproprijaciji.

112. MO@E LI SE POSTUPAK REVIZIJE
PREMA ^LANKU 87 ZAKONA O
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU POKRENUTI PO
SLU@BENOJ DU@NOSTI?

U ovoj upravnoj stvari postupak se pokre}e i
vodi na zahtjev stranke. Ukoliko taj zahtjev ne
postoji, nadle`ni organ ne mo`e pokrenuti i
voditi postupak, jer se u protivnom rizikuje da
rje{enje doneseno bez zahtjeva stranke bude
ogla{eno ni{tavnim u smislu ~lanka 266 to~ka
4 Zakona o op}em upravnom postupku
(Slu`beni list FNRJ, broj 52/56, i Slu`beni list
SFRJ, broj 10/65, 18/65 i 4/77, koji se
primjenjuje u Republici Srpskoj), odnosno
~lanka 264 to~ka 4 Zakona o upravnom
postupku Federacije BiH (Slu`bene novine
Federacije BiH, broj 2/98 i 48/99).

113. NA KOJI ]E SE NA^IN RASPRAVITI
VLASNI^KO-PRAVNI ODNOSI I UTVRDITI
PRAVO VLASNI[TVA NA GRA\EVNOM
ZEMLJI[TU U DR@AVNOM VLASNI[TVU NA
KOJEM JE IZGRA\ENA ZGRADA BEZ
PRAVA KORI[TENJA ZEMLJI[TA RADI
GRADNJE?

U ovakvim slu~ajevima radit }e se
naj~e{}e o stjecanju prava kori{tenja, uz
naknadu, neizgra|enoga gra|evnog zemlji{ta
na osnovu (ni{tavnog) ugovora (pismenog ili
usmenog) zaklju~enog izme|u ranijeg
vlasnika tog zemlji{ta i graditelja zgrade koja

je izgra|ena bez prava kori{tenja radi gradnje. 
Nadle`ni organ uprave za imovinsko-

pravne poslove, po ~lanku 61 stav 2 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu, vodit }e postupak po
zahtjevu zainteresirane stranke, odnosno
graditelja zgrade koja je sagra|ena bez prava
kori{tenja radi gradnje. Me|utim, odobrenje za
gradnju mo`e se izdati naknadno.

U ovom postupku utvrdit }e se na koji je
na~in graditelj zgrade stekao posjed
gra|evnog zemlji{ta na kojem je bez prava
kori{tenja i bez odobrenja za gradnju izgradio
objekt. Ako se ustanovi da je taj posjed, uz
pla}enu naknadu, stekao od ranijeg vlasnika
gra|evnog zemlji{ta (odnosno njegovog
nasljednika) i da se naknadno mo`e izdati
odobrenje za gradnju objekta (o ~emu se
pribavlja izvje{taj od nadle`nog organa za
urbanisti~ko-gra|evne poslove), bit }e
ispunjeni uvjeti za utvr|ivanje vlasni{tva u
korist graditelja zgrade izgra|ene bez prava
kori{tenja na tom zemlji{tu.

Nakon provedenog postupka i utvr|enog
~injeni~nog stanja, nadle`ni organ uprave za
imovinsko-pravne poslove predlo`it }e
op}inskom vije}u, odnosno skup{tini op}ine
da u smislu ~lanka 61 stav 1 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu donese rje{enje o
utvr|ivanju prava vlasni{tva na gra|evnom
zemlji{tu pod zgradom i na zemlji{tu koje slu`i
za redovnu upotrebu zgrade, izgra|ene bez
prava kori{tenja radi gradnje na gra|evnom
zemlji{tu u dr`avnom vlasni{tvu.

114. HO]E LI SE DONIJETI RJE[ENJE
PO ^LANKU 96 STAV 2 ZAKONA O
GRA\EVNOM ZEMLJI[TU ZA
NEIZGRA\ENO GRADSKO GRA\EVNO
ZEMLJI[TE KOJE JE PRIJE 16. SVIBNJA
2003. GODINE DODIJELJENO NA
KORI[TENJE RADI IZGRADNJE, ALI
KORISNIK ZEMLJI[TA NIJE NA TOM
ZEMLJI[TU IZGRADIO OBJEKT?

Odredbama ~lanka 94 stav 1 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu propisano je da }e
postupci pokrenuti po zahtjevu za dodjelu
gra|evnog zemlji{ta u dr`avnom vlasni{tvu
radi gradnje, prije stupanja na snagu ovog
zakona, biti okon~ani u skladu s odredbama
Zakona o gra|evnom zemlji{tu (Slu`beni list
SRBiH, broj 34/86, 1/90 i 29/90 i Slu`beni list
RBiH, broj 3/93 i 13/94), ukoliko je
prvostupanjsko rje{enje o dodjeli zemlji{ta
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doneseno prije stupanja na snagu ovog
zakona. Stavom 2 ovog ~lanka propisano je
da }e novi postupak, ukoliko prvostupanjsko
rje{enje o dodjeli neizgra|enoga gra|evnog
zemlji{ta iz prethodnog stava bude poni{teno
u drugostupanjskom postupku ili u upravnom
sporu, biti pokrenut u skladu s odredbama
ovog zakona.

Iz ovoga prizlazi da se za ovakvo zemlji{te,
iako nije privedeno namjeni na dan stupanja
na snagu Zakona o gra|evnom zemlji{tu,
ne}e donositi rje{enje po ~lanku 96 stav 2
Zakona o gra|evnom zemlji{tu, tj. ne}e se
utvr|ivati prestanak dr`avnog vlasni{tva na
tom zemlji{tu i uspostavljanje ranijeg
vlasni~ko-pravnog odnosa.

U vezi s primjenom ~lanka 94 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu posebno treba razmotriti
situaciju kad je prije stupanja na snagu ovog
zakona (tj. prije 16. svibnja 2003. godine)
doneseno rje{enje o dodjeli neizgra|enoga
gradskog gra|evnog zemlji{ta radi gradnje
objekta koji nije izgra|en, odnosno kad u roku
od jedne godine od pravosna`nosti rje{enja o
dodjeli zemlji{ta nije podnesen zahtjev za
izdavanje odobrenja za gradnju. 

U ovom slu~aju organ uprave za
imovinsko-pravne poslove ima zakonsko
pravo po ~lanku 50 Zakona o gra|evnom
zemlji{tu, nakon provedenog postupka i
utvr|ivanja svih pravno relevantnih ~injenica,
donijeti rje{enje kojim se utvr|uje gubitak
prava kori{tenja radi gradnje. 

Postavlja se pitanje mo`e li nakon
dono{enja takvog rje{enja op}ina i dalje
raspolagati tim zemlji{tem i dodjeljivati ga za
izgradnju, ili }e biti za to zemlji{te donijeto
rje{enje po ~lanku 96 stav 2 Zakona o
gra|evnom zemlji{tu?

Ukoliko nadle`ni organ za imovinsko-
pravne poslove ne bi donio rje{enje o gubitku
prava kori{tenja zemlji{ta radi gradnje, a
nakon toga korisnik zemlji{ta izgradi objekt na
osnovu odobrenja za gradnju i za izgra|eni
objekt pribavi i upotrebno odobrenje i izvr{i
uplanjenje, onda ta osoba postaje vlasnik tog
objekta, zemlji{ta pod objektom i zemlji{ta
koje slu`i za redovnu upotrebu objekta.

Me|utim, ukoliko nadle`ni organ donese
rje{enje ({to je du`an u~initi) o gubitku prava
kori{tenja radi gradnje, u tom bi slu~aju
trebalo istim rje{enjem utvrditi prestanak
dr`avnog vlasni{tva na tom zemlji{tu i
uspostaviti raniji vlasni~ko-pravni odnos.

115. KOJE SE NAKNADE PLA]AJU ZA
DODIJELJENO GRA\EVNO ZEMLJI[TE U
DR@AVNOM VLASNI[TVU, A KOJE ZA
GRA\EVNO ZEMLJI[TE U PRIVATNOM
VLASNI[TVU, TE KOJIM SE AKTOM
UTVR\UJE OBVEZA PLA]ANJA I IZNOS
NAKNADA?

I. Za dodijeljeno gra|evno zemlji{te u
dr`avnom vlasni{tvu pla}aju se sljede}e
naknade: 

1. Naknada za dodijeljeno zemlji{te 
- utvr|uje se rje{enjem o dodjeli zemlji{ta,

a sastoji se od:
a)  naknade za preuzeto zemlji{te i
b)  naknade iz osnova prirodnih pogodnosti

gradskoga gra|evnog zemlji{ta i pogodnosti
ve} izgra|ene komunalne infrastrukture koje
mogu nastati prilikom kori{tenja tog zemlji{ta,
a nisu rezultat ulaganja sredstava vlasnika ili
korisnika nekretnina - renta.

Visina rente za gradsko gra|evno zemlji{te
pri dogradnji, nadzi|ivanju i izgradnji
pomo}nih objekata utvr|uje se pri izdavanju
odobrenja za gradnju.

2. 2.Naknada za tro{kove ure|enja
gra|evnog zemlji{ta 

- utvr|uje se rje{enjem o urbanisti~koj
suglasnosti 

3. Naknada za kori{tenje gradskoga
gra|evnog zemlji{ta 

- utvr|uje se rje{enjem op}inskog organa
uprave nadle`nog za komunalne poslove. 

II. Vlasnik gra|evnog zemlji{ta u
privatnom vlasni{tvu ima obvezu pla}anja
sljede}ih naknada:

1. naknade iz osnova prirodnih pogodnosti
gradskoga gra|evnog zemlji{ta i pogodnosti
ve} izgra|ene komunalne infrastrukture koje
mogu nastati prilikom kori{tenja tog zemlji{ta,
a nisu rezultat ulaganja sredstava vlasnika ili
korisnika nekretnina - renta ; 

2. naknade za tro{kove ure|enja
gra|evnog zemlji{ta i

3. naknade za kori{tenje gradskoga
gra|evnog zemlji{ta.

U slu~aju kada se radi o gra|evnom
zemlji{tu u privatnom vlasni{tvu, nema
postupka dodjele ovog zemlji{ta jer ono ostaje
kod njegovog vlasnika. Dakle, u ovom slu~aju
se ne donosi i ne postoji rje{enje o dodjeli
gra|evnog zemlji{ta, iz ~ega proizlazi da se
rje{enjem o dodjeli zemlji{ta ne mo`e utvrditi
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"naknada iz osnova prirodnih pogodnosti
gradskoga gra|evnog zemlji{ta i pogodnosti
ve} izgra|ene komunalne infrastrukture koje
mogu nastati prilikom kori{tenja tog
zemlji{ta, a koje nisu rezultat ulaganja
sredstava vlasnika ili korisnika nekretnina -
renta". U skladu s navedenim, u konkretnom
slu~aju preostaje mogu}nost da se iznos
predmetne naknade - rente - utvrdi
rje{enjem o urbanisti~koj suglasnosti.
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