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ZAKON O GRADEVINSKOM ZEMLJISTU
U FEDERACIJI BOSNE | HERCEGOVINE

| - OPCE ODREDBE

Clan 1.
(Predmet regulisanja)

Ovim zakonom ureduju se raspolaganje i nacin odredivanja, sficanje prava i
prestanak statusa javnog ili opéeg dobra na zemljistu u gradovima, naseljima urbanog
karaktera i drugim podrugjima predvidenim za izgradnju gradevina, nacin koristenja i
upravijanja tim zemljistem, kao i naknade koje se placaju prilikom izgradnje gradevina na
tom zemljistu.

Clan 2.
(Pojam i definicija)

Gradevinskim zemlji$tem u smislu ovog zakona smatra se izgradeno i neizgradeno
zemljiste u gradovima i naseljima urbanog karaktera, kao i drugo zemljiste koje je
prostorno-planskim dokumentima namijenjeno za izgradnju gradevina i druge zahvate u
prostoru u skladu sa vaZeéim propisima o prostornom uredenju i gradenju.

Clan 3.
(Dobro od opéeg interesa)
(1) Gradevinsko zemlji$te smatra se dobrom od opceg interesa.
(2) Izgradnja objekata i infrastrukture na gradevinskom zemljiStu provodi se u skladu
sa vaZecim propisima i prostorno-planskim dokumentima.

Clan 4.
(Raspolaganje i upis u javni registar)

(1) Gradevinskim zemljiStem raspolazu njegovi vlasnici, pod uslovima i uz ograni¢enja
odredena ovim zakonom i drugim vazeéim propisima.

(2) Gradevinsko zemljiSte koje je u zemljiSnoj knjizi evidentirano kao drustveno,
drzavno viasni$tvo, opstenarodna imovina ili erar bez upisanog prava KkoriStenja drugog
lica, ako po sili zakona nije postalo vlasnidtvo drugog lica, nakon stupanja na snagu ovog
zakona upisat ée se kao viasniStvo opcine, opéine u sastavu grada Sarajeva ili grada
(nadalje: jedinice lokalne samouprave} na €ijem se podrucju nalazi, shodno odredbama
Zakona o stvarnim pravima ("Sluzbene novine Federacije BiH”, br. 66/13 1 100/13),
ukoliko posebnim zakonom nije drugacije uredeno.

(3) U smislu stava (2) ovog ¢lana upisat ¢e se i gradevinsko zemljiSte evidentirano
kao drustveno odnosno drZzavno viasnistvo sa upisanim pravom upravljanja, raspolaganja
ili koristenja u korist drustveno-pravnih subjekata koji viSe ne egzistiraju, nemaju utvrdene
pravne sljednike ili nisu upisani u odgovarajuce javne registre.

(4) Izuzetno od odredbi st.(2) i (3) ovog &lana gradevinsko zemljiSte koje je vaZecim
prostorno-planskim aktom predvideno =za izgradnju saobracajne ili energetske
infrastrukture od znacaja za Federaciju Bosne i Hercegovine ili kanton, nakon stupanja na
snagu ovog zakona upisat ¢e se kao vlasnitvo Federacije Bosne i Hercegovine ili kantona
na &ijem se podrugju nalazi, zavisno od toga ko je donosilac prostorno-planskog akta
kojim je izgradnja te infrastrukture predvidena.

(5) Upis gradevinskog zemljista u skladu s odredbama st.(2), (3) i (4) ovog cClana
svojim aktom odreduje op¢insko ili gradsko vijece, koji akt nezadovoljna strana moze
osporavati pred nadleznim sudom u parniénom postupku.

(6) Akt opéinskog ili gradskog vijeca iz stava (5) ovog ¢lana predstavlja osnov za upis u
zemlji$noj knjizi | dostavlja se na provodenje nadleznom zemljiSnoknjiznom uredu.



Il - ODREBIVANJE GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Clan 5.
(Granice obuhvata)
Granice obuhvata gradevinskog zemljiSta svojom odlukom odreduje opcinsko ili
gradsko vijece u skladu sa vazecim prostorno-planskim aktima, i to kao:

a) zemljiste koje je preteino izgradeno i kao takvo Cini prostorno funkcionalnu
cjelinu u gradu i naselju urbanog karaktera,

b) zemljiSte koje je odgovarajuéim prostorno-planskim aktom predvideno za
prosirenje grada i naselja urbanog karaktera,

¢) zemljiste na drugim podrudjima predvidenim za izgradnju gradevina, kao §to su
rekreativno-turistiCki centri, podrucja namijenjena za izgradnju kuc¢a za odmor i
oporavak, objekata energetske, saobracajne i druge infrastrukture, te druge
slicne namjene.

Clan 6.
(Potrebno mislienje}

(1) Prije donosenja odluke o utvrdivanju gradevinskim onog zemljista koje je prethodno
koristeno kao poljoprivredno ili Sumsko zemljiste jednica lokalne samouprave duzna
je pribaviti miSlienje i uslove kantonalnog ministarstva nadleznog za poslove
poljoprivrede i Sumarstva.

(2} Ukoliko kantonalno ministarstvo nadlezno za poslove poljopriviede i Sumarstva
potrebno mislienje | uslove ne izda u roku od tri mjeseca nakon §to su isti zatrazeni
smatrat ¢e se da na prijedlog odluke opéinskog ili gradskog vijeca u smislu stava
(1) ovog Clana nema primjedbi.

Clan 7.
(Obuhvat gradevinskog zemljista)

(1) Odluka o odredivanju obuhvata gradevinskog zemlji§ta sadrzi detaljan opis granica
zemljiSta i podatke o parcelama koje Cine granice tog obuhvata, upisane u vazec¢im
javnim registrima nekretnina i prava na nekretninama.

(2) Sastavni dio odluke iz stava (1) ovog &lana je kopija katastarskog plana ili drugi
jednako vrijedan grafi¢ki prikaz podruéja obuhvaéenog tom odlukom.

(3) Odluka iz stava (1) ovog C¢lana obavezno se dostavlja nadleznom
zemljiSnoknjiznom uredu, opcéinskoj sluzbi za upravu nadleZznoj za odrZzavanje
katastra, kao i kantonalnom ministarstvu nadleznom za poslove prostornog
uredenja.

Il - PRAVA NA GRADPEVINSKOM ZEMLJISTU, PRESTANAK SVOJSTVA JAVNOG
DOBRA | UREDENJE GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Clan 8.
(Prava na gradevinskom zemljistu)

(1) Prava na gradevinskom zemljiStu stiCu se, ograniCavaju i prestaju u skladu sa
Zakonom o stvarnim pravima ("Sluzbene novine Federacije BiH", br. 66/13 i 100/13), ovim
zakonom i drugim vazeéim propisima.

(2) lzuzetno od stava (1) ovog ¢lana na gradevinskom zemlji§tu na kojem je izgraden
objekat bez propisanih odobrenja, u slu¢aju da se takav objekat prema posebnim
propisima moze legalizovati, a zemljiSte je upisano kao drustvenc odnosno drzavno
vlasnistvo bez izvedenih prava upisanih u korist drugih lica, sve dok takav upis postoji
opcinsko ili gradsko vijece svojim rieSenjem u korist bespravnog graditelja odnosno



njegovog pravnog sliednika moze utvrditi pravo vlasnistva, uz obavezu placanja zemlji$ta
prema trziSnoj cijeni.

(3) Rjesenje opéinskog ili gradskog vijeca iz stava (2) ovog ¢lana predstavlja pravni
osnov za upis prava vlasnistva na gradevinskom zemljistu u korist bespravnog graditelja
odnosno njegovog pravnog sljednika, ali se taj upis moZe provesti samo uz dokaz o isplati
ukupne cijene zemljista.

Clan 9.
(Zastita prava)
Zastita prava na gradevinskom zemijiStu ostvaruje se u postupku pred nadieZnim
sudom.

Clan 10.
(Prestanak svojstva javnog ili opéeg dobra)

(1) Na gradevinskom zemljiStu koje je u zemljiSnoj knjizi upisano kao javno dobro ili
opce dobro (dobro u opcoj upotrebi), a u stvarnosti je izgubilo funkcije ili osobine
koje su bile osnov za sticanje i upis tog svojstva, opéinsko ili gradsko vijece svojom
odiukom mozZe utvrditi prestanak svojstva javnog ili opéeg dobra, u kom sluéaju to
zemljiste postaje vlasniStvo jedinice lokalne samouprave na Ciem se podrugju
nalazi, ukoliko posebnim zakonom nije drugadije uredeno.

(2) Odluka iz stava (1) ovog ¢&lana dostavija se na provodenje nadleznom
zemljiSnoknjiznom uredu.

Clan 11.
(Parcelacija gradevinskog zemljista)

(1) Oblik i povrSina parcele gradevinskog zemlji§ta moze se mijenjati samo u skladu
sa postupkom privodenja zemljiSta namjeni, na osnovu regulacionog plana, plana
parcelacije ili pojedinaénog akta kojim se odreduje gradevinska parcela.

(2) Ako je to odlukom nadleznog suda nalozeno oblik i povrsina parcele gradevinskog
zemljista moZe se mijenjati i van postupka privodenja zemljista namjeni, ali i u tom
sluCaju u skladu sa regulacionim planom ili planom parcelacije.

(3) OgraniCenja iz stava (1) ovog ¢lana ne odnose se na tehnicke radnje koje se
prema pravilima geodetske struke provode radi uskladivanja stanja u katastru i
zemljiSnoj knijizi.

Clan 12.
(Uredenje gradevinskog zemljista)

(1) Gradevinsko zemljiste ureduje se u cilju njegova osposobljavanja za izgradnju,
rekonstrukciju i koriStenje objekata u skladu sa prostorno-planskom
dokumentacijom, te s time u vezi pobolj$anja uslova Zivota i rada u gradovima i
drugim naseljima.

(2) Uredenje gradevinskog zemljiSta obuhvata izradu projekine i druge dokumentacije,
rjieSavanje imovinsko-pravnih odnosa u skladu s ovim i posebnim zakonom i
ishodenje akata potrebnih radi uredenja gradevinskog zemljiSta, izgradnju

infrastrukture, gradevina javne i drustvene namjene, odnosno njihovu
rekonstrukciju, te sanaciju terena (odvodnja, izravnavanje, osiguranje zemljista |
sl.).

Clan 13.

(Obaveza uredenja gradevinskog zemljista)
(1) Uredenje gradevinskog zemljista obaveza je jedinica lokalne samouprave i
javnopravnih tijela koja prema posebnim propisima grade iili upravijaju
infrastrukturom (nadalje: javhopravno tijelo).



(2) Poticanje i organizacija izgradnje i rekonstrukcije infrastrukture i gradevina javne i
drustvene namjene, koordinacija javnih tijela s time u vezi, preventivno djelovanje i
sanacija terena u naselju obaveza je jedinica lokalne samouprave.

Clan 14.
(Uskladenost i funkcionana povezanost)

(1) Prilikom uredenja pojedinih dijelova gradevinskog zemijista ili izgradnje pojedinih
gradevina infrastrukture mora se voditi raduna o redoslijedu uredenja tako da se
omogudi trenutna i konaéna uskladenost i funkcionalna povezanost tih dijelova.

(2) Nove gradevine infrastrukture ili njihovi novi dijelovi ne mogu se prikljuéivati na
postojece gradevine infrastrukture, odnosno druge gradevine infrastrukture koje
kapacitetom ili drugim obiljeZjima ne udovoljavaju novim gradevinama i uredajima,
odnosno njihovim dijelovima.

IV — NAKNADE

Clan 15.
(Jednokratna renta)

(1) Prije izdavanja odobrenja za gradenje ili drugog akta na osnovu kojeg se po
vaZeCim propisima stite pravo gradenja investitor je duZan platiti naknadu iz
osnova prirodnih pogodnosti gradevinskog zemljista i pogodnosti veé izgradene
komunatne infrastrukture koje mogu nastati prilikom koristenja tog zemiji$ta, a koje
nisu rezultat ulaganja investitora - jednokratna renta.

(2) Gradevinsko zemljite prema pogodnostima iz stava (1) ovog &lana dijeli se na
najvise Sest zona, koje opcinsko ili gradsko vijeée utrvrduje na osnovu poloZaja
zemijista, stepena opremljenosti zemiji$ta komunalnim objektima i instalacijama,
saobracajne povezanosti, vrste i kapaciteta objekata za svakodnevno i periodiéno
snabdijevanje, stepena pokrivenosti objektima za zdravstvenu zastitu, $kolstvo,
kulturu i djecju zastitu, prirodnih i ekolo8kih uslova koritenja zemljista, kao to su
naroCito nagib terena, orijentacija, osunéanost, temperatura vazduha, vjetrovi i
zagadenost vazduha.

Clan 16.
{Osnovica za izra¢un jednokratne rente)

(1) Kao osnovica za izraéunavanje visine jednokratne rente sluZi prosjeéna konaéna
gradevinska cijena iz prethodne godine po metru kvadratnom netto korisne stambene
povrsine na podruéju jedinice lokalne samouprave.

(2) Prosjenu konacnu gradevinsku cijenu svojom odlukom utvrduje opéinsko ili
gradsko vijece, poletkom svake godine a najkasnije do 31. marta tekuée godine.

(3) Prosje¢na konaéna gradevinska cijena iz stava (2) ovog &lana moze se valorizovati
ako u toku godine dode do promjene cijena gradevinskih radova u visokogradnji i
niskogradnji po sumarnoj metodologiji i podacima koje objavljuje Federaini zavod za
statistiku.

Clan 17.
(Visina jednokratne rente)

(1) Visina jednokratne rente po metru kvadratnom netto korisne povrdine objekta koji

¢e se graditi ili je izgraden utvwrduje se u procentu od prosjeéne kona&ne
gradevinske cijene iz ¢lana 16. stav (1) ovog zakona, i to kao fiksan procenat:

a) uprvojzoni........... 6 %
b) udrugojzoni......... 5%
c) utrecojzoni.......... 4 %



d) u Cetvrtoj zoni ........ 3%
e) u petoj zoni sniim2 %
f) ulestojzoni........1%

(2) Visinu jednokratne rente po zonama svojom odlukom utvrduje opéinsko ili gradsko
vijece, polazeéi od kriterija iz &lana 15. stav (2) ovog zakona.

(3) Visinu jednokratne rente kod dogradnje, nadzidivanja i kod izgradnje pomoénih
objekata svojom odlukom utvrduje opéinsko ili gradsko vijece.

(4) U sluCaju gradnje na mjestu starog ili uklonjenog objekta jednokratna renta
odreduje se ako je netto korisna povrsina objekta koji ¢e se graditi ili je izgraden
veca od netto korisne povrsine starog ili uklonjenog objekta, i to za razliku netto
korisne povrdine novog u odnosu na stari ili ukionjeni objekat.

Clan 18.
(Posebni razlozi)
(1) Ako to ekonomski, prostorno-geografski, demografski ili drugi sliéni razlozi

opravdavaju osnovicu za izraéun visine jednokratne rente opdéinsko ili gradsko
vijec¢e svojom odlukom moze urediti drugacije nego je to propisano u &lanu 15. stav
(2), €lanu 16. i €lanu 17. ovog zakona.

(2) Odluka opéinskog ili gradskog vijeéa iz stava (1) ovog &lana mora omoguéiti jednak
tretman svih investitora { osigurati pretpostavke za odrZivost komunalne
infrastrukture.

Clan 19.
(Utvrdivanje jednokratne rente)

(1) Visina jednokratne rente utvrduje se posebnim rje$enjem gradske odnosno
opcinske sluzbe za upravu nadiezne za poslove gradenja.

(2) Protiv rie3enja o utvrdivanju visine jednokratne rente moze se izjaviti zalba o kojoj
resava radno tijelo imenovano od strane opéinskog ili gradskog vije¢a, ako
kantonalnim propisom nije utvrdena nadleznost drugog organa.

(3) Jednokratna renta se u nacelu pla¢a u utvrdenom novéanom iznosu, odjednom.

(4) lzuzetno, odlukom opéinskog ili gradskog vijeca moZe se omoguéiti obro&no
pla¢anje jednokratne rente, najkasnije do izdavanja odobrenja za upotrebu objekta,
ali u roku koji ne moze biti duzi od 5 godina, uz obavezu investitora da dostavi
odgovarajuce sredstvo osiguranja, primjerice mjenicu, zaloZznu izjavu, bankarsku
garanciju i slicno.

Clan 20.
] (Utvrdivanje naknade za uredenje gradevinskog zemljista)

(1) Prije izdavanja odobrenja za gradenje ili drugog akta na osnovu koga se po
vaze¢im propisima stice pravo gradenja investitor je duZan platiti naknadu za
uredenje gradevinskog zemljista.

(2) Naknada iz stava (1) ovog ¢lana obuhvata stvarne tro$kove pripreme i opremanja
gradevinskog zemljista, kako je predvideno vaZze¢im prostorno-planskim aktom ili
urbanistiCko-tehnickom dokumentacijom.

(3) lznos naknade iz stava (1) ovog ¢lana utvrduje se shodno programu uredenja
gradevinskog zemljiSta, koji donosi opcinsko ili gradsko vijece.

(4) Ukoliko za odredeno gradevinsko zemljiSte nije donesen program uredenja iznos
naknade iz stava (1) ovog &lana utvrduje se prema parametrima koje svojom
odlukom odredi op¢insko ili gradsko vijeée, u skladu sa kantonalnim propisima iz
oblasti prostornog uredenja i gradenja.



Clan 21.
(Obradun naknade za uredenje gradevinskog zemljista)

(1) Naknada za uredenje gradevinskog zemljista obradunava se i pla¢a prema jedinici
netto korisne povrsine objekta.

(2) Visina naknade za uredenje gradevinskog zemljiéta utvrduje se posebnim
rieSenjem gradske odnosno opéinske sluzbe za upravu nadlezne za poslove
gradenja, ako to okolnosti slu¢aja dozvoljavaju zajedno sa visinom jednokratne
rente.

(3) Protiv rjeSenja o utvrdivanju visine naknade za uredenje gradevinskog zemljista
moze se izjaviti Zalba o kojoj rieSava radno tijelo imenovano od strane opcinskog ili
gradskog vije¢a, ako kantonalnim propisom nije utvrdena nadleZnost drugog
organa.

Clan 22.
(Neuredeno gradevinsko zemijiste)

(1) Ako zemljiste na kojem ¢e se graditi objekat nije uredeno, investitor je duZan izvrsiti
uredenje na cijeloj povr§ini zemijista saglasno urbanisti¢ko-tehni¢kim i drugim
uslovima utvrdenim u urbanistickoj saglasnosti ili drugom aktu istog karaktera, u
kom sluéaju investitor nije duZan platiti naknadu za uredenje gradevinskog
zemijista.

(2) U sluCaju iz stava (1) ovog &lana jedinica lokalne samouprave sa investitorom
sklapa ugovor o finansiranju troskova uredenja gradevinskog zemljista, u pisanoj
formi, koji zavisno o svome predmetu sadrzi naroéito:

a) naziv, odnosno ime i adresu ugovornih strana

b) vrstu i obim radnji i radova na uredenju gradevinskog zemlji$ta i rok za njihovo
izvrSenje

C) iznos, nacin osiguranja sredstava i rokove placanja tro$kova uredenja
gradevinskog zemljista

d) ugovorne kazne i druge sankcije za neizvrSenje obaveza u ugovorenim
rokovima

(3) Ako se uredenje gradevinskog zemljita provodi uz sufinansiranje sa strane
investitora i jedinice lokaine samouprave, dio radnji i radova koji se finansiraju iz
sredstava jedinice lokalne samouprave ne iskijuCuje primjenu posebnih propisa o
javnoj nabavi.

Clan 23.
(Obaveza namjenskog koristenja sredstava)
Sredstva naplacena po osnovu jednokratne rente i naknade za uredenje gradevinskog
zemljiSta predstavljaju prihod jedinice lokalne_samouprave i moraju se koristiti namjenski,
za izradu prostorno-planske dokumentacije, izgradnju i odrzavanje objekata komunalne
infrastrukture.

V — PRENOS VLASNISTVA, OBAVEZA PRODAJE | PRAVO PRECE KUPNJE NA
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU

Clan 24,
(Prenos vlasnistva na jedinicu lokalne samouprave)

(1) Vlasnik neizgradenog i neoptere¢enog zemljista na kome je regulacionim planom iii
drugim detalinim planom uredenja prostora planirana izgradnja infrastrukture ili
gradevine javne namjene koje ne moze biti viasnik, moze to zemijiSte prenijeti u
vlasnistvo jedinice lokalne samouprave ili javnopravnih tijela.

(2) Na nadin iz stava (1) ovog &lana moze postupiti i viasnik neizgradenog zemljista na
kome ne moze graditi jer se ne moze formirati gradevinska parcela u skladu sa
regulacionim planom ili drugim detaljnim planom uredenja prostora.



Clan 25.
(Obaveza prenosa vlasnistva i osnivanja sluznosti)

(1) Vlasnik gradevinskog zemlji§ta duZan je prije dobivanja urbanistitke saglasnosti ili
drugog akta istog karaktera prenijeti u vlasni$tvo jedinici lokalne samouprave ili
javnopravnom tijelu dio tog zemlji§ta koje je regulacionim planom ili drugim
detaljnim planom uredenja prostora odredeno za izgradnju komunalne i
saobracajne infrastrukture koja sluzi njegovoj gradevinskoj parceli ili gradevini koja
¢e se na toj parceli graditi.

(2) Vlasnik gradevinskog zemiji§ta duzan je prije dobivanja urbanisti¢ke saglasnosti ili
drugog akta istog karaktera s jedinicom lokalne samouprave ili drugim oviastenim
licem sklopiti ugovor o osnivanju prava sluznosti provoza ifili prolaza ili druge
sluznosti na svojoj gradevinskoj parceli ili gradevini koja ¢e na njoj biti izgradena za
korist komunalne i saobracajne infrastrukture kada je to regulacionim planom ili
drugim detaljnim planom uredenja prostora odredeno.

Clan 26.
(Naknada za preneseno zemljiste)

(1) Za preneseno zemljiste iz Clana 24. i &lana 25. stav (1) ovog zakona, odnosno za
osnovanu sluznost iz &lana 25. stav (2) ovog zakona, vlasniku pripada naknada u
visini trziSne vrijednosti prenesenog zemljista u vrijeme prenosa, odnosno u iznosu
za koji je umanjena trziSna vrijednost nekretnine uslijed osnivanja sluznosti u
vrijeme njenog osnivanja.

(2) Vlasniku prenesenog zemljidta pripada i naknada trogkova parcelacije ako je ista
bila potrebna za prenos zemljista.

(3) Naknadu iz stava (1) ovog &lana duzna je isplatiti jedinica lokalne samouprave i
javnopravno tijelo, odnosno lice s kojim je sklopljen ugovor.

Clan 27.
(Pravni posao i Izjava o prenosu vlasnistva)

(1) Kada su ispunjeni uslovi iz &lana 24. i &lana 25. stav (1) ovog zakona viasnik
gradevinskog zemljidta upucuje poziv jedinici lokalne samouprave ili javnopravnom
tijelu na pregovore oko prenosa vlasnistva na tome zemljistu.

(2) Ako pregovori viasnika i jedinice lokalne samouprave ili javnopravnog tijela uspiju
gradevinsko zemljiste iz &lana 24. i ¢lana 25. stav (1) ovog zakona viasnik prenosi
pravnim poslom koji se sastavija u formi propisanoj za zemljisnoknjizni upis.

(3) Ako pregovori vlasnika i jedinice lokalne samouprave ili javnopravnog ftijela ne
uspiju u roku od tri mjeseca od poziva iz stava (1) ovog &lana gradevinsko zemljiste
iz Clana 24. i Clana 25. stav (1) ovog zakona vlasnik prenosi |zjavom koja se
sastavlja u formi propisanoj za zemlji§noknjizni upis. ___

(4) Pravni posao iz stava (2) i Izjava viasnika iz stava (3) ovog Clana predstavljaju
pravni osnov za sticanje prava vlasnistva na prenesenom zemljiStu u korist jedinice
lokalne samouprave ili javnopravnog tijela.

() Upis prava jedinice lokalne samouprave ili javnopravnog tijela u zemljisnoj knjizi na
osnovu pravnog posla iz stava (2) i Izjave vlasnika iz stava (3) ovog &lana moze se
dozvoliti samo uz dokaz da je naknada za preneseno zemljiste u cijelosti isplacena,
ukoliko se jedinica lokaine samouprave ili javnopravno tijelo i vlasnik drugadije ne
sporazumiju.

Clan 28.
(Utvrdivanje naknade i pravo na posjed prenesenog zemljista)
(1) Opéinska odnosno gradska sluzba za upravu nadlezna za imovinsko-pravne
poslove po sluzbenoj duznosti ili na prijedlog vlasnika saziva raspravu u svrhu
sporazumnog utvrdivanja naknade za preneseno zemljiste.



(2) Ako Vlasnik i jedinica lokalne samouprave ili javnopravno tijelo ne postignu
sporazum u pogledu naknade za preneseno zemljiste, nadlezni sud ovu naknaduy
odreduje u vanparniénom postupku, shodno vazeéem propisu o eksproprijaciji.

(3) Na pitanje ulaska u posjed prenesenog zemljista primjenjuju se pravila predvidena
vazecim propisom o eksproprijaciji.

Clan 29.
(Obaveza prodaje gradevinskog zemljista)

Jedinice lokalne samouprave duzne su na zahtjev vlasnika zemljita, odnosno

gradevine po trZiSnoj cijeni prodati bez provodenja javnog konkursa:

a) dio neizgradenog gradevinskog zemljiéta potrebnog za formiranje gradevinske
parcele u skladu sa regulacionim planom ili drugim detaljnim planom uredenja
prostora, ako taj dio ne prelazi 30 % povrsine planirane gradevinske parcele.

b) dio zemljista potrebnog za formiranje izgradene gradevinske parcele u skiadu sa
regulacionim planom ili drugim detaljnim planom uredenja prostora.

¢) zemljiste koje &ini gradevinsku parcelu objekta za koji je doneseno rjesenje o
izvedenom stanju ili naknadno odobrenje za gradenje na osnovu posebnog
propisa kojim se ureduje legalizacija bespravno izgradenih objekata.

Clan 30.
(Pravo prece kupnje)

(1) Vlada Federacije BiH, Vlada kantona, opéinsko ili gradsko vijece (u daljem tekstu:
nosilac prava prede kupnje) moze svojom odiukom odrediti podruéje na kome ima
pravo prece kupnje gradevinskog zemljista potrebnog za tzgradnju infrastrukture ili
gradevina javne i drustvene namjene.

(2) Nosilac prava pree kupnje moze svojom odlukom odrediti podruje na kome
javnopravno tijelo ima pravo prede kupnje gradevinskog zemljista potrebnog za
izgradnju infrastrukture za koje je prema posebnom propisu nadlezno.

(3) Odluku iz st. (1) i (2) ovog &lana Viada Federacije BiH ili Vlada kantona ne mogu
donijeti bez prethodno pribavijene sagtasnosti opcinskog ili gradskog vijeéa jedinice
lokalne samouprave na &ijem se podrugju nekretnine nalaze.

(4) Podruéje iz st. (1) i (2) ovog élana odreduje se na katastarskoj ili drugoj
odgovarajucéoj podlozi, uz opisne podatke o gradevinskom zemlji$tu zasnovane na
podacima vazeteg premjera, tako da je nesumnjivo na Sta se pravo prete kupnje
odnosi.

(5) Odluka nosioca prava preée kupnje iz st. (1) i (2) ovog ¢lana objavljuje se u
sluzbenom glasilu Federacije BiH, kantona, grada ili op&ine i na njihovim internet
stranicama, te se dostavlja organima nadleznim za vodenje katastra i zemljisne
knjige radi evidencije i upisa zabiljezbe prava prece kupnje.

Clan 31.
(Realizacija prava prece kupnije)

(1) Vlasnik gradevinskog zemljista na podrucju na kome postoji pravo preée kupnje koji
svoje zemljiste namjerava prodati duzan je putem preporucene posilke po
pravilima parniénog postupka o dostavi ili putem notara isto ponuditi na prodaju
nosiocu prava prece kupnje, navodeéi pri tome taéne zemljiSnoknjiZne i katastarske
podatke o tome zemljiStu, te mu saopétiti cijenu i ostale uslove prodaje.

(2) Ako ponudeni nosilac prava preée kupnje u roku od trideset dana od dana prijema
ponude na isti nagin na koji je uéinjena ponuda ne obavijesti viasnika gradevinskog
zemljista da stavlienu ponudu prihvata, vlasnik to svoje zemljisSte mozZe prodati
drugome, ali ne po niZoj cijeni ili povoljnijim uslovima.



(3) Ako vlasnik gradevinskog zemljista prodaju zemljita ne izvr$i u roku od Sest
mjeseci po isteku roka za prihvatanje ponude, duzan je u sluéaju ponovne prodaje
postupiti po odredbama stava (1) ovog ¢lana.

(4) Kada se prema uslovima prodaje cijena treba u cijelosti ili djelimiéno isplatiti u
novcu, izjava o prihvatanju ponude mozZe imati uc¢inak samo ako nosilac prava
prece kupnje kojemu je ponuda stavijena vlasniku gradevinskog zemlji$ta isplati ili
kod notara, odnosno nadleznog suda deponuje cijeli iznos koji se prema ponudi
treba isplatiti u novcu.

(5) Sklapanje ugovora o kupoprodaji gradevinskog zemijista protivno stavu (1) ovog
¢lana razlog je za ponistenje tog ugovora pred nadleznim sudom, ali tuZbu za
poniStenje ugovora nosilac prava prefe kupnje moZe podnijeti u roku od jedne
godine od dana saznanja za prodaju i uslove prodaje, a najkasnije u roku od tri
godine od dana njegova sklapanja.

VI - NADZOR NAD PROVODENJEM ZAKONA

Clan 32.

(Nadzor)
(1) Nadzor nad provodenjem ovog zakona u pitanjima koja se odnose na
odredivanje gradevinskog zemljiSta (Poglavlje - Il ovog zakona), naknade

(Poglavlje - IV ovog zakona), prenos vlasniStva, obavezu prodaje i pravo prece
kupnje na gradevinskom zemijistu (Pogiavlje - V ovog zakona) vrie kantonalna
ministarstva nadlezna za oblast prostornog uredenja i gradenja.

(2) U sluéaju da se radi o prostornom obuhvatu ili gradevinama za koje je po
odredbama Zakona o prostornom planiranju i koriStenju zemljista na nivou
Federacije Bosne i Hercegovine ("Sluzbene novine Federacije BiH", br. 2/06,
72/07, 32/08, 4/10, 13/10 i 45/10) nadlezno Federalno ministarstvo prostornog
uredenja, nadzor nad provodenjem ovog zakona u pitanjima iz stava (1) ovog
¢lana vrsi to federalno ministarstvo.

(3) Nadzor nad provodenjem ovog zakona u pitanjima koja se odnose na
parcelaciju gradevinskog zemljita (€lan 11. ovog zakona) vrsi Federaina
uprava za geodetske i imovinsko-pravne poslove.

VIl - KAZNENE ODREDBE

Clan 33.
(PrekrSajne odredbe)
Novéanom kaznom od 500 do 10.000 KM kaznit ¢e se za prekrsa;:
a) vlasnik zemljista i izvoda& geodetskih radova koji mijenjaju oblik i povr§inu
parcele gradevinskog zemijista protivno ograni¢enjima iz &lana 11. ovog zakona.
b) vlasnik gradevinskog zemljiSta koji ne postuje obaveze odredene u &lanu 25.
ovog zakona.
c) odgovorno lice u jedinici lokalne samouprave koje ne postuje obaveze odredene
u ¢lanu 29. ovog zakona.
d) vlasnik gradevinskog zemljista koji ne postuje pravo preée kupnje i ne postupi u
skladu s odredbama ¢lana 31. ovog zakona.
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VIl - PRELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clan 34.
(Uskladivanje propisa jedinica lokalne samouprave)
Opcinsko ili gradsko vijece duzno je u roku od Sest mjeseci od stupanja na snagu
ovog zakona uskladiti svoje odluke i druge propise kojima se regulise status gradevinskog
zemljista sa odredbama ovog zakona.

Clan 35.
(Ranije pokrenuti postupci)
Postupci pokrenuti prije stupanja na snagu ovog zakona okonéat ¢e se po
odredbama Zakona o gradevinskom zemljistu Federacije Bosne i Hercegovine ("Sluzbene
novine Federacije BiH", br. 25/03, 16/04 i 67/05).

Clan 386.
(Prestanak primjene ranijeg propisa)
Danom stupanja na snagu ovog zakona prestaje vaziti Zakon o gradevinskom
zemljistu Federacije Bosne i Hercegovine (“SluZbene novine Federacije BiH”, br. 25/03,
16/04 i 67/05).

Clan 37.
(Stupanje na snagu)
Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objave u “Sluzbenim novinama
Federacije BiH".
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OBRAZLOZENJE
PRIJEDLOGA ZAKONA O GRADEVINSKOM ZEMLJISTU
U FEDERACIJI BOSNE i HERCEGOVINE

| - USTAVNI OSNOV

Ustavni osnov za donosenje ovog zakona sadrzan je u odredbama &lana IIl. 1. ta¢ka b),
koji je izmijenjen amandmanima VIN, LXXXIX i CVI na Ustav Federacije Bosne i
Hercegovine i &lana V. A. 20 (1) d) Ustava Federacije Bosne i Hercegovine.

Prema tim odredbama, u iskljuéivoj nadleznosti Federacije je utvrdivanje privredne
politike, ukljuujuéi planiranje i obnovu, te politiku koristenja zemljista na federalnom
nivou, a Parlament Federacije odgovoran je za donosenje zakona o vréenju duzZnosti
federalne vlasti.

Il - RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA

Jo$ uvijek vazedi Zakon o gradevinskom zemljistu Federacije Bosne i Hercegovine donio
je Visoki predstavnik za Bosnu i Hercegovinu (“Sluzbene novine Federacije BiH”, broj
25/03) i isti je stupio na snagu 16.05.2003. godine. “Sluzbene novine Federacije BiH", broj
16/04 sadrZe objavu ispravka u prevodu teksta Odluke Visokog predstavnika broj 147/03,
kojom se proglasava Zakon o gradevinskom zemljistu Federacije BiH, gdje se rijed
“prostorni” u nizu odredbi tog zakona zamjenjuje sa rije¢i “regulacioni”. U istovjetnom
tekstu Zakon o gradevinskom zemljistu Federacije BiH usvojio je i Parlament Federacije
BiH ("Sluzbene novine Federacije BiH”, broj 67/05). Uz jedan neuspjeli pokusaj izmjena i
dopuna tokom 2010. godine ovaj osnovni zakonski tekst nikada nije noveliran, nego je
ostao u izvornom obliku, kako ga je formulisao Visoki predstavnik za BiH, iako je kroz
protekla gotovo dva desetljeca nase drustvo proslo kroz intenzivne promjene, pa i kada su
u pitanju nekretnine i oblast stvarnih prava uopce.

PocCetkom 2014. godine poéeo se primjenjivati Zakon o stvarnim pravima (“Siuzbene
novine Federacije BiH, br.66/13 i 100/13), kojim se nakon dugo vremena oblast stvarnih
prava vraca srednjeevropskoj tradiciji, uvodi nadelo jednovrsnosti viasnistva, jednakosti
svih titulara odnosno nosilaca prava vlasni§tva i nadelo jedinstva nekretnine, te se
propisuje opcéa vlasnicka transformacija nekadasnjeg drustvenog vlasnistva odnosno
njegovih derivativa (pravo upravijanja, raspolaganja, koristenja).

Zakon o gradevinskom zemlji§tu Federacije BiH za razliku od 12 drugih propisa u oblasti
stvarnog | imovinskog prava sa poéetkom primjene Zakona o stvarnim pravima nije
prestao vaziti, ali je veci dio njegovih odredbi prakti¢no stavijen van snage (&1.371. st.3.
Zakona o stvarnim pravima) jer su u koliziji sa odredbama Zakona o stvarnim pravima,
prije svega ostalog jer su protivne nadelima jednovrsnosti vlasnistva i pravnog jedinstva
nekretnine. Pored toga, u ¢1.371. st.2. Zakona o stvarnim pravima utvrdeno je da ée se
propisi o gradevinskom zemlji§tu usaglasiti s odredbama tog zakona u roku od tri mjeseca
od dana pocetka njegove primjene, tako da jedan od razloga za dono$enje ovog novog
Zakona o gradevinskom zemljistu u Federaciji BiH proizilazi iz odredbe opceg propisa u
oblasti stvarnih prava.

Prostor generalno, a u tome segmentu i gradevinsko zemljiste, bez sumnje predstavlja
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jedan od najvaznijin resursa svake drzave i svakog drustva, vazan i nezamjenjiv faktor
ekonomskog i opcedrutvenog razvoja. Kada se prostor Koristi na adekvatan nadin, u
javnom interesu i na korist zajednice kao cjeline, pozitivni rezultati su vidljivi u kratkom
roku, a posebno kroz duZe vremensko razdoblje, opéepoznata je i u praksi potvrdena
¢injenica.

Gradevinsko zemljiste, kao dio ukupnog raspoloZivog prostora, izuzetno je vrijedan
drustveni resurs, jer je neposredno vezano za urbana podruéja, u kojima se odvija Zivot i
obavlja najvedi dio privrednih aktivnosti, kao i za saobracajnu i svaku drugu infrastrukturu,
bez koje nema ozbiljnog razvoja. Stoga Je mislienje obradivaca ovog zakonskog Prijedloga
da oblast gradevinskog zemlji$ta treba urediti posebnim propisom, novim Zakonom o
gradevinskom zemiji§tu u Federaciji BiH, ne samo zato §to je to obaveza predvidena u
¢l.371. st.2. Zakona o stvarnim pravima, nego prije svega zato $§to to zahtijeva sadasnii
drustveno-ekonomski okvir, a posebno interes razvoja urbanih naselja i infrastrukture &to
neposredno podupire taj razvo;.

Odredeno kasnjenje u zakonodavnom procesu, Sto je prije svega uzrokovano odredenim
nerazumijevanjem konteksta i sloZenosti materije, s time vezano razligitim pogledima u
pitanju nadleznosti, kao i nedostatkom jasnih smjernica kada je u pitanju obim i predmet
regulacije, svakako ne mijenja nista na stvari, jer oblast gradevinskog zemljista bez ikakve
dileme treba urediti zakonskim propisom koji je svakome razumljiv, u praksi primjenijiv i koji
korespondira sa prostorom i vremenom. Mislienje je obradivaéa ovog zakonskog
Prijedioga da odredbe predioZene u normativnom dijelu sve ove zahtjeve u najvecoj mjeri
ispunjavaju.

Ill - OBRAZLOZENJE PREDLOZENIH ZAKONSKIH RJESENJA

Ovim zakonom ureduje se oblast gradevinskog zemljista, u skladu sa "novim” stvarnim
pravom, odnosno nagelima i pravilima postavijenim kroz Zakon o stvarnim pravima, $to je
utvrdena zakonska obaveza.

Kroz osam poglavija ovog zakonskog Prijedloga normira se pojam i definicija
gradevinskog zemljiSta, ureduje raspolaganje | upis gradevinskog zemljiSta u javne
registre, nacin odredivanja gradevinskog zemljista, regulige sticanje, zastita prava na
gradevinskom zemljistu, prestanak svojstva javnog dobra i uredenje gradevinskog
zemljista, propisuju naknade koje se placaju prilikom koriStenja gradevinskog zemijista,
definiSu prava i obaveze jedinica lokalne samouprave i viasnika jednih spram drugih kada
je u pitanju planska izgradnja i privodenje gradevinskog zemilji$ta trajnoj namjeni, riesava
nadzor nad provodenjem zakona, utvrduju prekrsajne odredbe, te se ureduje primjena
propisa u prelaznom periodu i stupanje zakona na shagu.

» Opce odredbe

U Cl.1. opisan je predmet regulacije ovim zakonskim Prijedlogom, €l.2. sadrzi pojam i
definiciju gradevinskog zemlji§ta, $to obuhvata sve izgradeno i neizgradeno zemijiste u
gradovima i naseljima urbanog karaktera, kao i drugo zemljiste koje je prostorno-planskim
dokumentima namijenjeno za izgradnju gradevina u skladu sa vaZeéim propisima o
prostornom uredenju i gradnji. Dakle, kao gradevinsko definie se svo ono zemljiste koje
je vaZecim prostorno-planskim dokumentima predvideno za izgradnju, te za to zemljiste
vaZi pravni reZim koji se reguli$e ovim zakonskim Prijedlogom. U skladu s "novim"
stvarnim pravom, nalelom jednovrsnosti viasnistva i jedinstva nekretnine u ovom
Prijedlogu ne pravi se razlika izmedu gradskog gradevinskog zemljidta (koje je nekada bilo
u iskljuive drustvenom vlasnistvu) i ostalog gradevinskog zemljista (koje je moglo biti i u
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privatnom vlasnistvu), nego se svo gradevinsko zemljite posmatra kao cjelina i ima isti
status.

U Clanu 3. propisano je da se gradevinsko zemljiSte smatra dobrom od opéeg interesa, u
smislu €1.8. Zakona o stvarnim pravima, jer ne moZe biti nikakve sumnje u to da
gradevinsko zemiji$te ima ogroman znaéaj za svako drustvo i stoga treba uZivati posebnu
zastitu. U ovome ¢lanu takoder je predvideno da se izgradnja objekata i infrastrukture na
gradevinskom zemljistu provodi u skladu sa vaZeéim prostorno-planskim dokumentima,
Sto upuéuje na vrlo usku vezu ovog zakonskog Prijedloga sa vaZeéim propisima o
prostornom uredeniju, jer samo taj pristup osigurava kvalitetno planiranje urbanih prostora i
osnovne infrastrukture, kao i efikasno privodenje gradevinskog zemljiéta namjeni
odredenoj vaZecim prostorno-planskim dokumentima.

Cl4. sadrzi odredbe o naginu raspolaganja gradevinskim zemljitem | upisu onoga
gradevinskog zemljiSta koje je u zemljisnoj knijizi evidentirano kao drustveno odnosno
drzavno vlasni$tvo bez upisanog prava koristenja drugog lica i ako isto po sili zakona nije
postalo vlasnistvo drugog lica. Odredbe &1.4. ovog zakonskog Prijedloga preformulisane su
i dodatno precizirane po primjedbama Ureda za zakonodavstvo i uskladenost sa
propisima Evropske unije (ta¢.4. Mislienja, broj: 04-02/1-31-547/19 od 12.07.2019. ged.)
iskazanim na tekst Prednacrta ovog zakona. Ove odredbe prema misljenju obradivada
predstavijaju samu srz i sustinu ovog Prijedloga i predusiov za ozbiljan napredak kada je u
pitanju registracija (u javnim registrima nekretnina, katastru i zemljisnoj knjizi) i stavijanje
gradevinskog zemlji§ta u funkciju razvoja iokalnih zajednica i drustva u cjelini, pa zato
nikako ne bi bilo dobro da se pitanja koja su predmet regulacije ovim odredbama ostave
van okvira ovog zakonskog Priedloga, kako sugeride Ured za zakonodavstvo |
uskladenost sa propisima Evropske unije. Cijenimo da takva sugestija ne uvazava $§iri
drustveni kontekst i prilike u kojima djeluju institucije u Federaciji BiH, posebno jedinice
lokalne samouprave, izuzetno sloZen institucionalni okvir i nespornu cinjenicu da je
regulacija pitanja “drzavne"” imovine (posebno kada su u pitanju nekretnine) na nivou
Drzave BiH krajnje neizvijesna.

Ovdje svakako treba imati u vidu da je gradevinsko zemljiSte u bivioj SFRJ bilo
podvrgnuto posebnom pravnom rezimu i sve od 1958. godine (dono3enje Zakona o
nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista) moglo je biti iskljugivo u
druStvenom vlasnistvu, zbog ¢ega praktiéna realizacija generalne vlasnicke tranformacije
odredene Zakonom o stvarnim pravima ("Sl.novine Federacije BiH", br. 66/13 i 100/13) i
azuriranje upisa u javnim registrima &ini kompleksan segment u sferi imovinsko-pravnih
odnosa i registracije nekretnina, posebno onih u nekadasnjem drustvenom odnosno
drzavnom vlasnistvu.

Medutim, valja znati da je gradevinsko zemljiste u dru$tvenom odnosno drzavnom
viasniStvu za vrijeme bivée SFRJ uvijek bilo na upravljanju i raspolaganju opéina odnosno
jedinica lokalne samouprave, a takva je situacija | sada, kako je propisano &l.6. jo§ uvijek
vazeceg Zakona o gradevinskom zemljistu Federacije BiH ("Sl.novine Federacije BiH",
br.25/03, 16/04 i 67/05). Dakle, drustvenim odnosno drzavnim gradevinskim zemljistem i
ranije i sada upravljaju i raspolazu ("najjagi" stepen u sistemu derivativa nekada$njeg
drustvenog vlasnistva) jedinice lokalne samoprave na Cijem se podrucju to zemljiste
nalazi, pa stoga obradivaé ovog Prijedioga smatra da se vlasnikom nekadasnjeg
drustvenog gradevinskog zemljista mogu fitulirati samo te jedinice lokalne samoprave i
upravo zbog toga cijeni da nema nikakvog razumnog razloga da se pitanje vlasnicke
transformacije gradevinskog zemljista u drustvenom odnosno drzavnom viasniStvu
ostavlja van okvira ovog zakonskog Prijedloga.
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Na takav pristup upucuje poseban pravni rezim kojemu je gradevinsko zemljiste
podvrgnuto jo§ od 1958. godine, vrlo kompleksni imovinsko-pravni odnosi i neaZurnost
javnih registara nekretnina, a namece i sama logika stvari, jer ono $to je "zakomplikovano"
nekadasnjim posebnim propisima o gradevinskom zemljistu efikasno se moze razrijesiti i
prevazi¢i samo kroz novi poseban propis kojim se na novim nadelima ureduje status
gradevinskog zemlji§ta. Osim toga, predloZene odredbe &.4. st.2. ovog Prijedloga sadrze
ogradu odnosno predvidaju moguénost da pitanje vlasnicke transformacije drZavnog
gradevinskog zemljista u buduénosti posebnim zakonom bude drugacije uredeno, kako to
nadlezni zakonodavac bude smatrao potrebnim. Medutim, sve do buduce regulacije
pitanja drzavne imovine i uredenja te materije posebnim propisom jedinice lokalne
samouprave ne bi trebalo ostavijati bez efikasnog alata za stavljanje drzavnog
gradevinskog zemlji§ta u funkciju, za $to je viasnicka transformacija uslov bez kojeg se ne
moze.

Predvideno je da gradevinskim zemljistem raspolazu njegovi vlasnici, prema opéem
propisu o stvarnim pravima, uz odredene uslove | ograni€enja odredena ovim zakonom j
drugim vaZecim propisima. Obradivac ovog Prijedloga smatra da sve gradevinsko
zemljiste koje je u zemljiSnjoj knjizi evidentirano kao drustveno, drzavno vlasnistvo ili
opstenarodna imovina bez upisanog prava koriStenja drugog lica, ako po sili zakona nije
postalo viasnistvo drugog lica, ukljuéivo i gradevinsko zemljiste evidentirano kao drustveno
odnosno drzavno vlasnistvo sa upisanim pravom upravijanja, raspolaganja ili koristenja u
korist druStveno-pravnih subjekata koji vige ne egzistiraju, nemaju utvrdene pravne
sliednike ili nisu upisani u odgovarajuce javne registre, treba upisati kao vlasnistvo jedinice
lokalne samouprave na &ijem se podrudju nalazi, ako posebnim zakonom nije drugadije
odredeno. Ovakav priedlog u najvecoj mjeri prevaziS$ao bi opéepoznati problem
neregulisanog statusa "drzavne” imovine u najgirem smislu, posebno kada su u pitanju
nekretnine i titular, umnogome ubrzao i olak§ao riesavanje problema s kojima su suoéene
lokalne zajednice, koje su bez vlasnitke transformacije i jasno odredenog titulusa
prakti¢no sprijedene u ekonomskoj valorizaciji i koristenju viastitog prostora, jer bez toga
znacajni zemljisni kompleksi, posebno kada je u pitanju razvoj poslovnih zona, ostaju
imobilisani i bez ikakve drustveno korisne funkcije.

Odredbama st.2. &l.4. ovog Prijedloga, &to su precizirane po primjedbi Ureda za
zakonodavstvo | uskladenost sa propisime Evropske unije, otklanjaju se i moguce
nedoumice kada je u pitanju odluka Vrhovnog suda Federacije BiH, broj: 70 0 P 006062
16 Spp od 07.04.2017. godine, u kojoj je taj sud izrazio pravno shvatanje da vlasnik
zgrade odnosno posebnog dijela zgrade izgradene na gradskom gradevinskom zemljistu,
Ciie pravo vlasniStva na zgradi odnosno posebnom dijelu zgrade je upisano u zemlji&noj
knjizi, po sili zakona (Zakon o gradevinskom zemljiStu Federacije BiH i Zakon o stvarnim
pravima) sti¢e pravo vlasnistva na zemljistu pod zgradom i na onoj povréini zemljista Koje
sluZi za redovnu upotrebu zgrade, pri éemu za sticanje tog prava nije od pravnog znataja
Cinjenica da vlasnik zgrade odnosno njenog posebnog dijefa nije bio upisan kao nosilac
prava koristenja na fom zemljistu. Dakle, prema preciziranim odredbama jedinica lokalne
samouprave moci ¢e se upisati kao vilasnik gradevinskog zemljiSta samo u sluaju da na
istom po sili zakona nije steéeno pravo viasnistva drugog pravnog ili fizickog lica.

Odredbe &l.4. st4. ovog zakonskog Prijedloga nakon javne rasprave su precizirane, tako
da sada iz istih jasno proizilazi oviaétenje opéinskom ili gradskom vijeéu da svojim aktom
odreduje upis vlasnicke transformacije u skladu sa st.2. i st3. u &l.4. Prijedloga, te da
protiv tog akta nezadovoljna strana pred nadleznim sudom moze pokrenuti upravni spor,
dok je u dodatom st.5. predvideno da se takav akt opcinskog ili gradskog vije¢a dostavlja
na
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provodenje nadleznom zemlji$noknjiznom uredu. Predvideno je dakle da opéinsko ili
gradsko vije¢e donosi akt koji prema pravilima zemijisnoknjiznog prava predstavlja osnov
za upis i po kojem nadlezni zemljisnoknjizni ured provodi upis, s tim da se taj akt moze
osporavati pred nadleznim sudom u upravnom sporu, §to je u skladu sa pravom gradana i
drugih subjekata na efikasan pravni lijek protiv odluka organa javne vlasti.

Oobradiva¢ ovog Prijedloga smatra da novi propis o gradevinskom zemlji§tu ne treba
sadrzavati odredbu da u sludaju propasti zgrade njen viasnik i dalje ostaje viasnik
zemljita pod zgradom i na onoj povrsini zemljista koje je sluZilo za njenu redovnu
upotrebu, $to je sugerisao Ured za zakonodavstvo i uskladenost sa propisima Europske
unije u svome Misljenju na tekst Prednacrta ovog zakona. Ovakve odredbe imale bi smisla
sve dok Zakonom o stvarnim pravima nije propisana generalna vlasnic¢ka transformacija,
odnosno pretvaranje (po sili zakona) svih derivativa nekadasnjeg drustvenog vlasnistva na
gradevinskom zemljistu u pravo viasnistva njegova dotadadnjeg nosioca, pa tako i
viasnicka transformacija na zemlji$tu pod zgradom | zemljistu koje sluzi za njenu redovnu
upotrebu (€1.346. Zakona o stvarnim pravima). Nakon pocetka primjene Zakona o stvarnim
pravima vlasni¢ko-pravni status zgrade | pripadajuceg zemljita dijele istu sudbinu, u
skladu sa nacelima jednovrsnosti vlasnistva i jedinstva nekretnine, tako da se posebno
uredenje pitanja statusa zemlji$ta nakon propasti zgrade ukazuje nepotrebnim.

» Odredivanje gradevinskog zemljista

U €1.5-7. ovog Prijedloga ureduje se pitanje odredivanja gradevinskog zemljista, uslovi da
bi se odredeno zemljiste moglo odrediti kao gradevinsko, utvrduje obaveza prethodnih
konsultacija i pribavijanja mislienja ministarstva nadleznog za poslove poljoprivrede i
Sumarstva i definiSu tehnicki aspekti kada je u pitanju obuhvat odnosno granice

gradevinskog zemljita.

Tako se u €1.5. propisuje da opéinsko ilj gradsko. vijece, Cija je nadleznost predvidena u
st.1., uz ono zemljite koje je veé pretezno izgradeno i kao takvo &ini prostorno
funkcionalnu cjelinu u gradu i naselju urbanog karaktera, kao gradevinsko moze odrediti i

zemljiSte koje je odgovarajuéim prostorno-planskim aktom predvideno za prosirenje grada
| naselja urbanog karaktera, kao i zemljiste na drugim podruéjima predvidenim za
izgradnju komleksnijih gradevina, prije svega objekata komercijalne namjene i pratece
infrastrukture. Gradovi i druga urbana naselja moraju se razvijati i svoj prostor organizovati
prema vremenu i tehnologiji, pa je prema mislienju obradivaca ovog Prijedloga sasvim
logi¢no da se kroz odredivanje gradevinskog zemljidta, u skladu sa javnim interesom i
planskim aktima, osigura adekvatan prostor za planski razvoj takvih naselja u buduénosti.

U cL.B. predvideno je da se prije nego predstavnitko tijelo jedinice lokalne samouprave
zemljiste prethodno koridteno kao poljoprivredno ili §umsko odredi kao gradevinsko
provedu konsultacije i pribavi misljenje kantonalnog ministarstva nadle?nog za poslove
poljopriviede i Sumarstva. Ovakva odredba nuZna je zbog zbog sveobuhvatnog,
sistematskog i racionalnog pristupa planiranju razvoja i kori$tenju raspoloZivog prostora
kao ogranicenog resursa, sve kako bi se osigurali uslovi za uskiaden razvoj i time smanjio
negativan uticaj Sirenja urbanih naselja na tako ograni¢en resurs kao §to je poljoprivredno
zemljiSte i ekosistem vazan za prirodnu ravnotezu kao &to su to Sume i Sumsko zemljiste.

Istina je da se namjena zemljista (poljoprivredno, Sumsko, gradevinsko) utvrduje
odgovarajuéim prostornim planom, te da Je promjena namjene poljoprivrednog i sumskog
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zemlijista, koje je kao takvo utvrdeno vazecim prostorno-planskim aktom, moZe vrsiti samo
na nacin | pod uslovima propisanim zakonima iz oblasti poljoprivrednog i Sumskog
zemljista. Medutim, ne treba zaboraviti na stvarno stanje kada je u pitanju prostorno
planiranje na podruju cijele Federacije BiH i donosenje odgovarajuéih prostorno-planskih
dokumenata, gdje (blago re€eno) preostaje puno za uraditi. Takoder se mora imati u vidu
fenomen bespravne gradnje i praksa nepostovanja prostorno-planske dokumentacije, §to
u praksi dovodi do ozbiljinih problema i gubitaka sredstava, posebno onih kKoji pripadaju
javnim fondovima. Zbog toga je mislienje obradivaéa da ovaj zakonski Prijedlog svakako
treba sadrzavati i odredbe kojima se u procesu donosenja odluke o odredivanju
gradevinskog zemljiSta osiguravaju komunikacija, informisanje i konsultacije sa
kantonalnim organima nadleznim za brigu o poljopriviednom i $umskom zemljistu. Time
se svakako podiZe razina transparanetnosti i jaga integritet svih institucija ukljuéenih u
procese prenamjene poljoprivrednog i $umskog u gradevinsko zemljiste.

Cl.7. sadr#i odredene tehnicke standarde koji se moraju zadovoljiti kada se odreduje
obuhvat gradevinskog zemljista, $to mora obezbijediti potpuno sigurne podatke o zemijistu
koje ulazi u taj obuhvat i jasan graficki prikaz tog obuhvata, sve maksimalno
transparentno, u skladu sa raspoloZivom tehnologijom i dostupno preko savremenih
komunikacijskih sredstava, $to sve skupa garantuje visok nivo pravne sigurnosti. U cilju
zadovolienja ovih uslova jeste i obaveza da se odluka sa granicama obuhvata
gradevinskog zemlji§ta dostavlja nadleznom zemlji§noknjiznom uredu, opéinskoj sluzbi za
upravu nadleznoj za odrzavanje katastra, kao i kantonalnom ministarstvu nadleznom za
poslove prostornog uredenja, §to je predvideno u st.3.

» Prava na gradevinskom zemiji§tu, prestanak svojstva javnog dobra i uredenje
gradevinskog zemljista

Kada je u pitanju sticanje, ograni¢avanje i prestanak prava na gradevinskom zemljistu &1.8.
ovog Prijedloga upucuje na primjenu Zakona o stvarnim pravima, dakle opceg propisa koji
izmedu ostalog ureduje i vlasnicko-pravne odnose, a dijelom i promet nekretnina, to je u
skladu sa nacelima jednakosti nosilaca prava i jednovrsnosti vlasnistva, kao kiju€nim
elementima "novog" stvarnog prava. Za sve nosioce prava, bez obzira na njihov status i
karakter vrijede ista pravila, jednaka prava i obaveze spram gradevinskog zemlji$ta koje
im pripada, a promet gradevinskog zemlijiSta obavlja se kroz obligacioni odnos.

Kao izuzetak od opceg pravila u st.2. ¢i.8. predvideno je da na gradevinskom zemljistu na
kojem je izgraden objekat bez propisanih odobrenja, u siucaju da se takav objekat prema
posebnim propisima moZe legalizovati, a zemljiste je upisano kao drustveno odnosno
drZavno vlasniStvo bez izvedenih prava upisanih u korist drugih lica, predstavnicko tijelo
jedinice lokalne samouprave u korist bespravnog graditelja odnosno njegovog pravnog
sliednika pod odredenim uslovima moZe utvrditi pravo vlasnitva. Ovaj izuzetak i prijedlog
da se pravo vlasni$tva na gradevinskom zemljiStu u takvom slugaju moZe utvrditi
administrativnim aktom prema misljenju obradivada ovog Prijedloga opravdava nesporna i
opcepoznata Cinjenica da bespravna gradnja zbog svog obima i sloZzenosti rie§avanja
predstavija ozbiljan drustveni problem, &to zasluZuje posebnu paznju i vrlo senzibilan
pristup i kada je u pitanju uredenje pravnog rezima na gradevinskom zemljistu. Moguénost
da se barem jedan dio problema bespravne gradnje u cijelosti rieSava na nivou lokalne
zajednice, bez potrebe pristupa na sud i parniCenja, sasvim sigurno bi ukupan proces
legalizacije uginilo bitno jeftinijim, ekspeditivnijim i efikasnijim.

Za podsijetiti je da sliéna odredba (kao &1.61. st.1.) €ini dio vaZeéeg Zakona o gradevnom
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zemljistu Federacije BiH i u praksi se, uz ogranienja koja namec¢u odredbe Zakona o
stvarnim pravima, jo$ uvijek primjenjuje. Po ovome osnovu rijeseni su imovinsko pravni
odnosi (legalni status zemlji$ta) i omoguéen zavrietak procesa legalizacije na hiljade
bespravno podignutih gradevina, uz mnogo manje trogkove nego bi to bilo u redovnom
sudskom postupku, pa je midlienje obradivaga ovog Prijedloga da sliénu moguénost
odnosno nadleZnost predstavnitka tijela jedinica lokalne samouprave trebaju imati |
ubuduce. U suprotnom veéina bespravnih graditelja bit ¢e izloZena parniénom postupku,
za Sto se vezu znadajni trodkovi i dodatno optereenje sudova, ¢ak i u situaciji kada
ustvari nema nikakvog spora (jedinica lokalne samouprave raspolaze zemljistem i nema
nista protiv da bespravni graditelj stekne viasni§tvo na pripadaju¢em zemljistu, kada plati
sve sto ga "spada"), $to bi svakako trebalo izbjedi.

U €1.9. predvideno je da se zaétita prava na gradevinskom zemlji$tu ostvaruje u postupku
pred nadleznim sudom, §to je u skladu sa op¢im nagelom da sporove rieSavaju sudovi i da
vlasnistvo kao osnov svakog savremenog poretka i priviede ima zagarantovanu sudsku
zastitu.

Obradival ovog zakonskog Prijedloga smatra da ove odredbe nisu suvisne, kako je
sugerisao Ured za zakonodavstvo i uskladenost sa propisima Europske unije u svome
MiSlienju na tekst Prednacrta ovog zakona, jer treba imati u vidu kompleksnost svih pitanja
povezanih sa regulacijom rezima na gradevinskom zemljiStu, pa i kada se radi o
nadleznostima pojedinih drzavnih organa, ukljucujuéi tu i sudove. Ovakva odredba prema
mislienju obradivaga pripada tekstu ovog Prijedloga, jer pitanje nadleznosti za zastitu
prava na gradevinskom zemljistu definiSe vrlo jasno, tako da predvida sudsku zastitu, pri
Cemu treba imati u vidu probleme do kojih u praksi dovodi neusaglasenost vazecih propisa
o gradevinskom zemljistu i Zakona o stvarnim pravima, kada su kod ocjene svoje
nadleZnosti (najcesée prvostepeni sudovi i sluzbe za upravu jedinica lokalne samouprave)
postupajuéi organi suoteni sa teskocama i za svoje odluke o tome moraju davati
kompleksna obrazioZenja (ito nepotrebno trosi ogranicene resurse). Ono §to je
predioZzeno u ¢1.9. ovog Prijedloga usmjereno je na prevenciju takvih problema, jasnu
normu i pojednostavijenje u pitanjima nadleZnosti za zastitu prava na gradevinskom
zemljistu.

C1.10. ovog Prijedloga sadrZi odredbe o prestanku svojstva javnog ili opéeg dobra na
gradevinskom zemlji§tu, §to su u ovaj zakonski akt ugradene nakon provedene javne
rasprave, temelijem prijedloga Gradova Tuzla i Sirokj Brijeg i Opcine llidZza, prakti¢no
Jednoglasno podrZanih od svih drugih jedinica lokalne samouprave, kao i od strane
predstavnika Saveza opéina i gradova Federacije BiH, da se u tekst ovog zakonskog
Prijedloga pokuSaju ugraditi odredbe kojima bi se uredilo pitanje utvrdivanja gubitka
svojstva opceg ili javnog dobra na gradevinskom zemljistu. Sa poéetkom primjene Zakona
o stvarnim pravima prestale su vaziti odredbe Zakona o prometu nepokretnosti koje su
sadrZavale osnov na temelju koga su jedinice lokalne samouprave mogle prevazici
problem upisanog svojstva javnog dobra na onome gradevinskom zemlji$tu koje je to
svojstvo izgubilo, pa je obradivad smatrac da se taj problem, barem do sistemske
regulacije pitanja opéih i javnih dobara, odnosno njihova upisa u zemljinu knjigu, moze
prevazici kroz jednu odredbu u ovom zakonskom Prijedlogu, pa je ista u ¢.10. formulisana
na nacin koji bi trebao omogu¢iti da se problem ‘neazurnog"” upisa javnog ili opéeg dobra
rjesi, ali da se pri tome ne narugava sadrzaj i funkcija onoga $to javno ili opce dobro u
stvarnosti predstavija.

Cl.11, ovog Prijedioga sadrZi ograniéenje kada su u pitanju geodetsko-tehnicke radnje na
gradevinskom zemlji§tu, prije svega cijepanje parcela, $to mora odgovarati regulacionom
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planu, planu parcelacije ili pojedinadnom aktu kojim se odreduje gradevinska parcela, te
se mora vezati za proces privodenja zemljista namjeni, osim u siu&aju kada je sudskom
odlukom (dioba, razvrgnuée suvlasnicke zajednice, spor oko prava na dijelu parcele i sl.)
odredeno drugacije. Ovakvo ograniéenje vaZilo je i ranije, a obradivad ovog Prijedloga
cijeni da je isto jedan od vaznih alata za ouvanje, racionalno koristenje, zastitu planiranih
funkcija i u sustini preduslov za privodenje gradevinskog zemljista planiranoj namjeni.
Sudska odluka, kao i Cisto tehnike radnje uskladivanja podataka premjera trebale bi biti
izuzeti iz ovog ograni¢enja, jer su sudske odluke po svojoj prirodi obavezujucée, a ponekad
je prakticno nemoguce spor ili neku drugu stvar iz sudske nadleznosti valjano rijesiti ako
se pri tome moraju postovati i detalini prostorno-planski akti, dok tehnicke radnje
uskladivanja podataka premjera nemaju nikakav uticaj na stvarno-pravni status zemljita i
realizaciju detaljnih prostorno-planskih akata. Ovi izuzeci od ograniCenja predvidenog u
¢l.11. prema miSlienju obradivaga ovog Prijedloga olaksale bi primjenu propisa u praksi a
ne bi u bithome narusili sadrzaj, smisao i svrhu ograni¢enja.

Odredbama ¢1.12-14. oveg zakonskog Prijedloga reguliSe se pitanje uredenja
gradevinskog zemljista. C1.12. sadri razloge uredenja gradevnog zemljista, njegov sadrZaj
| obuhvat. U €1.13. propisana je obaveza jedinica lokalne samouprave i javnopravnih tijela
koja prema posebnim propisima grade ili upravljaju infrastrukturom da se brinu o uredenju
gradevinskog zemljista, a u &l.14. kroz zakonsku normu iskazuje nuznost uskladenosti i
funkcionalne povezanosti prilikom uredenja pojedinih dijelova gradevinskog zemljista i
izgradnje pojedinacénih gradevina infrastrukture.

» Naknade

Regulacija pitanja naknada na gradevinskom zemljistu predvidena odredbama ¢&.15-23.
ovog zakonskog Prijedloga u sustini se naslanja na institute i rieSenja iz ranijeg Zakona o
gradevinskom zemlji§tu Federacije BiH, naravno uz uvaZzavanje odluke Ustavnog suda
Federacije BiH, broj; U-64/17 od 23.10.2018. godine (kojom je utvrdeno da odredbe
kojima je bilo moguce uvesti obavezu i naplatiti naknadu za koridtenje gradevinskog
zemljiSta, tzv. "trajnu rentu”, nisu u skladu s Ustavom Federacije BiH), obzirom da se radi
O rjesenjima provierenim u praksi, svima razumljivim, ali uz preciznie definicije
nadleznosti, $to je primijeceno kao nedostatak ranijeg propisa.

Predvidene su dvije vrste naknada koje bi placao investitor (pravna ili fizitka osoba u éije
ime i za ciji racun se gradi objekat ili vrée drugi zahvati. u prostoru), naknada iz osnova
prirodnih pogodnosti gradevinskog zemljiSta i pogodnosti ve¢ izgradene komunaine
infrastrukture koje mogu nastati prilikom koriStenja tog zemljista, a koje nisu rezultat
ulaganja investitora - jednokratna renta, koja bi se utvrdivala isklju€ivo administrativnim
aktom, prema pravilima i kriterijima propisanim ovim zakonom i odlukom predstavnickog
tijela jedinice lokalne samouprave, te naknada za uredenje gradevinskog zemljista, za
koju je predvideno da se moze urediti | kroz ugovor sa investitorom.

Cl.15. sadrzi definiciju jednokratne rente, podjelu gradevinskog zemlji§ta prema
pogodnostima lokacije i ve¢ izgradene komunalne infrastrukture na najviSe Sest zona i
obavezu da se sredstva napla¢ena po osnovu jednokratne rente koriste namjenski. Ova
renta predstavija vrstu jednokratne naknade koja se zasniva na postojanju odgovarajuce
pogodnosti lokacije zemljista i &jja se visina utvrduje od strane jedinice lokalne
Samouprave prema kriterijima zoniranja zemijista.

C1.16.i 17. sadrze pravila po kojima se izraéunava osnovica za izraéun jednokratne rente i
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nagin na koji se utvrduje visina iste po zonama, dok su u &l.19. propisane nadleznosti u
postupku utvrdivanja visine jednokratne rente, gdje se osigurava dvostepenost
odluCivanja, kao i nacin placanja te rente.

ZadrZava se ranije pravilo da se osnovica za izradun jednokratne rente utvrduje u nekoj
vrsti - administrativnog postupka, od strane predstavnickog tijela jedinice [okalne
samouprave, jer je to jo§ uvijek jedina razumna i provodiva opcija, obzirom da na$ sistem
nije razvio mehanizme masovne procjene trzigne vrijednosti nekretnina i te$ko je osigurati
potpuni integritet i pouzdanost statistikih podataka kada je u pitanju prosjecna cijena
gradevinskih radova, $to i dalje ostaje osnovni parametar kod utvrdivanja osnovice za
izracun jednokratne rente. Zadrzava se i ranije pravilo da visina jednokratne rente zavisi
od lokacije odnosno zone u kojoj se gradevinsko zemljiste nalazi i povr§ine gradevine koja
Ge se graditi, jer upravo su to kljugne varijable od uticaja na pogodnost lokacije i postojeéu
komunalnu infrastrukturu.

Kao rezultat javne rasprave u &.17. dodati su st.3. i 4., prema sugestiji Saveza opdina i
gradova Federacije BiH i Ministarstva gospodarstva, rada i prostornog uredenja
Posavskog kantona, kako bi se kroz ovaj zakonski Prijedlog iskazala pravila po kojima ¢e
se visina jednokratne rente utvrdivati kod dogradnje, nadzidivanja i kod izgradnje
pomocnih objekata. Mislienje je obradivada da je optimalno rnesenje da u ovakvim
slucajevima parametre i osnovna pravila svojom odlukom utvrduje opcinsko ili gradsko
vijece, jer ne moze biti isto graditi bazen i $talu ili pak dogradivati odnosno nadzidivati u
centru grada (jedno vrijeme popularne mansarde) i kroz takvu gradnju rje$avati stambeno
pitanje prosirenja porodice u prigradskom naselju, $to ¢e jedinice lokalne samoupravne
sigurno znati prepoznati i svojim odlukama pravilno regulisati. Na sugestiju Ministarstva
gospodarstva, rada i prostornog uredenja Posavskog kantona u st.4. predvideno je da se
u slucaju gradenja na mjestu starog ili uklonjenog objekta jednokratna renta odreduje
samo ako je netto korisna povr§ina objekta koji ée se graditi ili je izgraden veca od netto
korisne povrsSine starog ili uklonjenog objekta, i to za razliku netto korisne povr$ine novog
u odnosu na stari ili uklonjeni objekat, $to obradiva¢ smatra logiénim i svima prihvatljivim
rieSenjem. Dodavanjem st4. prevazilazi se pravna praznina koja je u ovom dijelu
primijeena u praksi, te se normativno ureduje na nagin koji je u prakti¢noj primjeni veé
duzZe vrijeme.

Odredbe ¢1.18. u tekst ovog zakonskog Prijedloga ugradene su nakon javne rasprave,
slijedom prijedloga Grada Sirokog Brijega i Opcine Tedanj da se jedinicama lokalne
samouprave kada je u pitanju jednokratna renta ostavi vise prostora za vlastite procjene i
regulaciju tog pitanja kroz njihove vlastite odluke. Ovdje se predvida da u slugaju posebnih
razloga, ekonomskih, prostorno-geografskih, demografskih ili sliénih, opcinsko ili gradsko
vijece osnovicu za izratun visine jednokratne rente svojom odlukom moze urediti drugadije
nego je to propisano u ovom Prijedlogu, s tim da takva odiuka mora omoguciti jednak
tretman svih investitora i osigurati pretpostavke za odrzivost komunalne infrastrukture.
Kada su ove odredbe u pitanju valja znati da jednokratna renta predstavlja iskljucivi prihod
jedinica lokalne samouprave, vezana je dakle za svaku vrstu planiranja {prostorno,
budzetsko) na lokalnom nivou, stvarno stanje, kapaciteti i pravci razvoja na lokalnoj razini
vrlo su raznoliki, pa je vrlo razlidito i iskustvo sa efektima koji proizilaze iz naplate
jednokratne rente, $to su sve okolnosti koji potvrduju opredjelienje i potrebu da se
jednicama lokalne samouprave u tom pogledu ostavi viSe slobode i prostora za vlastitu
Inicijativu. Jedino &to jedinice lokalne samouprave kada to svoje diskreciono pravo budu
koristili moraju voditi ratuna da svaka njihova odluka kojom ureduju pitanje naknade po
osnovu jednokratne rente mora omoguéiti jednak tretman svih investitora i osigurati
pretpostavke za odrzivost
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komunalne infrastrukture. Mislienje je obradivaia da pretjerana regulacija ovog pitanja s
federalnog nivoa moze biti éak | kontraproduktivna, jer se u 10 kantona | 79 jedinica
lokalne samouprave susreéu vrio raznolike polazne situacije, ranija iskustva i razvijene
prakse, pa slijedom toga postoje i dijametralno suprotna videnja mogucih zakonskih
rieSenja. Ono $to je u ovom Prijedlogu u dijelu koji se odnosi na naknade predlozeno
obradivac smatra kompromisnim, nekim srednjim rieSenjem, §to bi trebalo biti prihvatljivo
ako ne svima onda barem veéini jedinica lokalne samouprave, jer sadrzi okvir unutar
kojega se politika naknada moze uskladiti sa razvojnim planovima i specifiénim interesima

svake lokalne zajednice.

U ovom Prijedlogu predvideno je da se jednokratna renta u naéely plac¢a u utvrdenom
novéanom iznosu, i to odjednom, dakle Jednokratno (€1.19. st.3.), ali uz mogucnost da
predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave u izuzetnim sluéajevima moze omoguciti i
obrocno placanje (€1.19. st.4.), svakako uz obavezu odgovarajuceg sredstva obezbjedenja
s time da se cjelokupan iznos jednokratne rente mora isplatiti najkasnije do izdavanja
odobrenja za upotrebu objekta, svakako u roku od 5 godina. Ovakvu moguénost obradivaé
Prijedloga smatra mjerom koja bi trebala olak&ati finansiranje vecih investicija i izgradnju
gradevina od drustvenog i javnog interesa, &to ée preciznije razraditi i urediti predstavnic¢ka
tijela jedinica lokalne samouprave, uvazavajuci specifitne okolnosti, prioritete i potrebe
svake lokalne zajednice.

U ¢1.20. propisuje se obaveza investitora da prije izdavanja odobrenja za gradenje ili
drugog akta na osnovu koga se po vaZecim propisima stiée pravo gradenja plati naknadu
za uredenje gradevinskog zemijista, $to obuhvata stvarne troskove pripreme i opremanja
zemljista za gradenje, u iznosu koji se utvrduje shodno programu uredenja gradevinskog
zemljista. Slijedom sugestija Opéine llijas i Opéine Doboj Jug u ¢&l.20. ovog Prijedloga kao
rezultat javne rasprave dodat je novi stav 4., kojim se reguli$e kako utvrditi visinu naknade
Za uredenje ako za odredeno gradevinsko zemljiste nije donesen program uredenja, te se
predvida da se u tom sluéaju iznos naknade utvrduje prema parametrima koje svojom
odlukom odredi opéinsko ili gradsko vijece, u skladu sa kantonalnim propisima iz oblasti
prostornog uredenja i gradenja. Sli¢no kao i u sluéaju jednokratne rente obradivaé je
mislienja da parametre za utvrdivanje naknade za uredenje gradevinskog zemljista u
ovom slucaju svojom odlukom treba odredivati opcinsko ili gradsko vijeée, u skladu sa
kantonalnim propisima iz oblasti prostornog uredenja i gradenja. Polazne situacije, stanje
uredenosti zemljita i standard kada je u pitanju komunalna infrastruktura tako su
raznoliki, po jedinicima lokalne samouprave i po kantonima, da je jedinstvena pravila i
parametre u ovom sluéaju praktiéno nemoguce postaviti, nego je stvar uputno prepustiti
autonomnoj procjeni jedinica lokalne samouprave, sto u krajnjoj liniji nosi i odgovornost za
viastite procjene i odluke, svakako i finansijska sredstva koja predstavljaju iskljugivi prihod
lokalne samouprave.,

C1.21. sadrzi pravila prema kojima se obracdunava visina naknade za uredenje
gradevinskog zemljista, te se utvrduje prvostepena i drugostepena nadiesnost kada je u
pitanju donosenje rjesenja kojim se ta naknada utvrduje.

U €1.22. ovog Prijedloga uvodi se moguénost ugovaranja uredenja gradevinskog zemljista
u sluéaju da zemljiste na kojem ¢e se graditi nie uredeno odnosno pripremljeno i
opremljeno za gradnju. To predstavija novinu u odnosu na ranije zakonsko rjeSenje, a
rezultat je iskustava u praksi | inicijative iz vise lokalnih zajednica. Predvideno je da u
takvom sluéaju jedinica lokalne Samouprave sa investitorom mora sklopiti Ugovor o

finansiranju trogkova uredenja gradevinskog zemljista, obavezno u pisanoj formi, sa
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propisanim obaveznim sadrZajem, $to bi prema mislienju obradivata ovog Prijedloga
znacilo direktan doprinos zastiti integriteta, povecalo transparentost u svim procesima
vezanim uz gradevinsko zemljiste, a posliediéno tome i ojacalo povierenje gradana i
poslovne zajednice u organe jedinica lokalne samouprave. Kao rezultat provedene javne
rasprave, slijedom primjedbi Saveza opcina i gradova Federacije BiH | Grada Gradacca,
odredbe €l. 22. st.1. ovog Prijedlioga sada su formulisane tako da iz istih proizilazi jasna
obaveza investitora koji gradi na gradevinskom zemljistu koje nije uredeno da izvrsi
uredenje na cijeloj povrSini zemljiSta shodno urbanistitko-tehnickim i drugim uslovima
utvrdenim u urbanistickoj saglasnosti ili drugom aktu istog karaktera, ali tada nema
obavezu placanja naknade za uredenje gradevinskog zemljista. Po prijedlozima Grada
Biha¢a i Opcine Doboj Jug nakon javne rasprave u &.22. st.2. ovog Prijedloga predvida se
obaveza a ne samo mogucénost da jedinica lokalne samouprave u sluaju kada
gradevinsko zemijiSte nije uredeno sa investitorom sklapa Ugovor o finansiranju trokova
uredenja, jer e to prema ocjeni obradivada podiéi nivo transparentnosti i osigurati jasna
pravila kada je obaveza uredenja zemljiSta u pitanju, &ime se indirektno osiguravaju
preduslovi za povecanije kvalitete radova na uredenju zemiljista.

Na sugestiju Ministarstva za gradenje, prostorno uredenje i zastitu okoliéa USK-a, Grada
Tuzla, Opcinskog pravobranilastva Opéine HadZiéi i Opéine llijas nakon provedene javne
rasprave u £1.22. st.3. ovog Priedloga precizira se da u sluéaju kada se uredenje
gradevinskog zemljita provodi uz sufinansiranje investitora i jedinice lokalne samouprave,
dio radnji i radova koji se finansiraju iz sredstava jedinice lokalne samouprave ne
iskljuCuje primjenu posebnih propisa o javnoj nabavci, $to znadi da se obaveza primjene
propisa o javnoj nabavci odnosi samo na one radove koji se finansiraju iz sredstava
jedinica lokalne samouprave.

C1.23. ugraden je u ovaj zakonski Prijedlog nakon provedene javne rasprave, slijedom
sugestija poslanika Adnana Efendi¢a da se kroz ovaj zakonski akt precizno definiSe da
sredstva ostvarena po osnovu naknade za uredenje gradevinskog zemljidta predstavljaju
namjenska sredstva i da se mogu korisititi iskljuéivo za potrebe uredenja gradevinskog
zemijista, Sto je u tekstu Nacrta (¢€l.18. st.4.) koji je u prvom &itanju podrzac Parlament
Federacije nedostajalo. Obradivat se u ovom dijelu opredijelio obavezu namjenskog
utroska naknada predvidenih ovim zakonskim Prijedlogom, dakle i naknade po osnovu
jednokratne rente i naknade za uredenje gradevinskog zemlji$ta, propisati kroz odredbe
jednog posebnog ¢lana (€1.23. ovog Prijedioga), te na taj na&in osnaZiti i potpuno jasnim
uciniti obavezu jednica lokalne samouprave da namjenska sredstva trose samo i iskljugivo
za ono za Sto su naplaéena, prvenstveno za izgradnju i odrzavanje komunalne
infrastrukture i izradu prostorno-planskih dokumenata.

» Prenos viasnidtva, obaveza prodaje i pravo preée kupnje na gradevinskom
zemljistu

Cijelo ovo poglavije u Prijediogu zakona predstavija vaZnu novost u oblasti propisa o
gradevinskom zemiji$tu. Prema miljenju obradivaga kroz odredbe u ovom poglaviju uz
uvazavanje rieSenja i opc¢ih opredjeljenja iz Zakona o stvarnim pravima bitno ¢ée se
unaprijediti postojece stanje sa upravljanjem i kori§tenjem gradevinskog zemljista, jer je
nakon pocetka primjene Zakona o stvarnim pravima zastita prava vlasni§tva podignuta na
znatno visi nivo, viSe nema mogucnosti za izuzimanje neizgradenog gradevinskog
zemljista i nerazmjerno mijeSanje organa javne vlasti u pravo viasnika na mirno uZivanje
imovine, a mogucnosti administrativnog pristupa rje$avanju statusa nekretnina svedene su
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na slu¢ajeve eksproprijacije, $to je alat koji bi svakako trebalo izbjegavati i koristiti samo
onda kada nema drugih rje§enja. Ono &to je predloZeno u ovom poglaviju s jedne strane
podize nivo odgovornosti i transparetnosti u radu jedinica Iokalne samouprave, a s druge
strane omogucava vlasnicima praktiénu realizaciju prava koja im pripadaju prema opcem
nacelu iz ¢1.8. Zakona o stvarnim pravima.

U €&l.24. propisuje se pravo vlasnika gradevinskog zemljista, neizgradenog i
neopterecenog, da svoje zemljite moze prenijeti u  vlasnistvo jedinice lokalne
samouprave, ako je na tome zemiji§tu planirana izgradnja infrastrukture ili gradevine javne
namjene koje ne moze biti viasnik, kao i u sluCaju da se na tom gradevinskom zemljistu
prema vaZecem detalinom prostorno-planskom aktu ne moZe formirati gradevinska
parcela. Ovakvim rieSenjem prema mislienju obradivaéa ovog Prijedloga zahtijeva se
ozbiljan pristup u prostornom planiranju, osigurava racionalno upravijanje zemljigtem,
viasnicima nudi izvjesnost i sigurnost, a sve u funkeiji povecanja mobilnosti i stavljanja
gradevinskog zemlji$ta u punu funkciju.

U ¢&.25. propisuje se obaveza viasnika gradevinskog zemljita da jedinici lokalne
Samouprave prenese u vlasnistvo ili u njenu korist osnuje pravo sluznosti provoza ifili
prolaza na dijelu tog zemljista koje je regulacionim planom odredeno za izgradnju
komunalne infrastrukture koja sluzi njegovoj gradevinskog parceli ili gradevini koja ¢e se
na toj parceli graditi, za koje zemljiste odnosno osnovanu sluznost mu pripada naknada u
visini trziSne vrijednosti tog zemljista, $to je uredeno u &l.26. ovog Prijedloga.

U ¢1.27. regulise se nadin prenosa zemljista na jedinicu lokalne samouprave, pravnim
poslom i izjavom vlasnika zemljista sastavijenim u formi propisanoj za zemljiSnoknijizni
upis, ¢emu moraju prethoditi pregovori vlasnika i jedinice lokalne samouprave i
javnopravnog tijela. Kao rezultat provedene javne rasprave regulatorni sadrzaj ovih
odredbi bitno je promijenjen u odnosu na predloZeno u tekstu Nacrta (¢1.24.) koji je usvojio
Parlament Federacije BiH.

Naime, slijedom primjedbi koje je u ovom dijelu iskazao Savez opéina i gradova
Federacije BiH, na koje se naslanjaju i sliéne primjedbe Grada Gradadca, Opcine llijas,
Opcine Citluk, Opéine Konjic i Opcine llidza, a tidu se izjave o prenosu vlasnistva na
Jedinicu lokalne samouprave, formulisane su bitno izmijenjene odredbe &1.27. ovog
Prijedloga, gdje se sada umjesto iskljugivo Izjave vlasnika zemljista kao jednostranog akta
predvida prethodni poziv jedinici lokalne samouprave ili javnopravnom tijelu na pregovore
oko prenosa zemljista, u sluéaju uspjeha tih pregovora zakljuéenje pravnog posla, a tek u
sluCaju njihova neuspjeha prenos zemljista Izjavom vlasnika (saglasno &.137. Zakona o
stvarnim pravima) koja se sastavlja u formi koja je vaZe¢im propisima predvidena za
promet nekretnina. Mislienje je obradivaga da i ugovor kao dvostrani pravni posao i Izjava
vlasnika kao jednostani akt moraju biti sastavlieni u formi koja je vaZec¢im propisima
predvidena za promet nekretnina, jer samo to osigurava ispravu kao valjan osnov sticanja
| osnov za upis u javnim registrima nekretnina. U obzir dakle dolazi i Izjava sastavijena
pred nadieZnom opcinskom/gradskom sluzbom ako takva mogucnost postoji prema
propisima kojima se regulise promet nekretnina i zemljiSnoknjizni upis.

Umjesto prvobitnog upuéivanja na Zakon o notarima u ovom Prijedlogu upuéuje se da
isprava, dakle i ugovor i izjava vlasnika. moraju biti sastavijeni u formi propisanoj za
zemljiSnoknjizni upis, dakle u svemu odgovarati vazecim propisima kojima se regulise
promet nekretnina, jer bi upuéivanje samo na Zakon o notarima il bilo koji drugi poseban
propis bilo preusko, posebno imajuéi u vidu opcepoznate "turbulencije” vezane za Zakon o
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notarima i posljedice koje iz toga proizilaze na promet nekretnina, odnosno formu pravnih
poslova i drugih isprava koje za predmet Imaju sticanje prava na nekretninama i upis u
zemljisnoj knjizi. Obradivaé nakon provedene javne rasprave nalazi da je moguénost
prethodnih pregovora i dvostrana komunikacija izmedu vlasnika i jedinice lokalne
samouprave, kroz koju se mogu raspraviti brojna pitanja vazna i za jednu i za drugu
stranu, pa i pitanje cijene zemljista, osiguranje budZetskih sredstava za isplatu te cijene,
ulazak u posjed i sliéno, puno bolja opcija nego jednostrano postupanje sa strane
vlasnika, te da bi sada predlozene odredbe trebale biti povolinije i imati pozitivne efekte
posmatrano sa obe strane. Pravila koja se odnose na pravni posac odnosno Izjavu kao
osnov sticanja i upis prava vlasnistva u korist jedinice Iokalne samouprave ili javnopravnog
tijela, dakle st.4. i 5. ovog Prijedloga, ostala su u sustini ista kao u Nacrtu (6l.24. st. 3.1 4)
Sto ga je usvojio Parlament Federacije BiH, jer na ono $to je u tom dijelu ranije predloZeno
nije bilo posebnih primjedbi.

Prema mislienju obradivata normativno rie$enje predlozeno u &l.27. ovog Prijedloga kroz
zahtjev za ozbiljan pristup prilikom izrade prostorno-planske dokumentacije osigurava
racionaino upravljanje gradevinskim zemljistem i efektivnu zastitu viasnickih prava.

Analogno obavezi vlasnika zemljista predvidenoj u €1.25. ovog Prijedloga, u &1.29.
propisuje se duznost jedinica lokalne samouprave da neposrednom pogodbom vlasniku
zemljista prodaju gradevinsko zemljiste potrebno za zaokruZivanje gradevinske parcele, u
skladu sa detaljnim prostorno-planskim dokurmentom, sto je logiéno i razumno riesenje, jer
u takvom slucaju zemljiste moze biti samo u sastavu taéno odredene gradevinske parcele,
pa onda i nema potrebe i praktitne svrhe prenos vlasnistva podvrgnuti javnom
nadmetanju.

U ¢€1.30. ovoga Prijedloga predvideno je da sve administrativno-teritorijalne cjeline na
podrucju Federacije BiH svojom odlukom mogu odrediti podrucje na kome imaju pravo
preCe kupnje nekretnina potrebnih za izgradnju infrastrukture ili gradevina javne i
drustvene namjene, uz uslov da vi§i nivoi vlasti prethodno moraju pribaviti saglasnost
gradskog ili opéinskog vije¢a jedinice lokalne samouprave na Cijem se podrudju nekretnine
nalaze, Sto odgovara opéem opredjeljenju da gradevinskim zemlji§tem upravijaju jedinice
lokalne samouprave.

Kao rezultat provedene javne rasprave prema sugestiji Opcine Kakanj na kraju teksta u
st.5. ovog clana dodato je "radi evidencije i upisa zabiliezbe prava preée kupnje”, jer je
ocijenjeno_da bi upis prava preée kupnje u zemljiSnoj knjizi i evidentiranje obuhvata u
katastru trebalo biti garancija zastite tog prava i osigurag siuzbene informacije kada je
promet gradevinskog zemljita obuhvacenog pravom prege kupnje u pitanju.

Cl.31. sadr?i pravila o realizaciji prava pre¢e kupnje. Mi&ljenje je obradivaca ovog
Prijedloga da zbog svoje vaZnosti za ukupan drustveni razvoj, posebno kada je u pitanju
kljuéna infrastruktura, svi nivoi javne vlasti na podrucju Federacije BiH trebaju imati
mogucnost utvrditi pravo prece kupnje gradevinskog zemljidta na podru&ju planiranom za
izgradnju infrastrukture ili gradevina javne i drustvene namjene, zavisno od karaktera,
obima i drustvenog znacaja tih gradevina, jer bi se na taj nacin kroz kvalitetno planiranje u
duzem razdoblju pod povoljnijim uslovima mogli obezbijediti zemljisni fondovi nuzni za
razvoj javnih sadrzaja a posebno kljuéne infrastrukture, sve u cilju smanjenja potrebe da
se poseZe za ad-hoc rjesenjima i eksproprijacijom kao najstrozom administrativnom
mjerom oduzimanja zemljista.

Nakon rasprave u Parlamentu Federacije BiH i provedene javne rasprave, slijedom
primjedbi poslanice Adise Koki¢-Hinovié, kao | prijedloga Saveza opcina i gradova
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Federacije BiH u ovome dijelu, formulisane su bitno izmijenjene odredbe &1.31. ovoga
Prijedloga, gdje se umjesto prvobitno predloZzenog obavjestavanja o namieri prodaje
gradevinskog zemljista obuhvaéenog pravom preCe kupnje prvenstveno preko notara
sada predvida moguénost iskazivanja takve namjere putem preporuene postanske
posilike po pravilima parni¢nog postupka o dostavi, tek sekundarno preko notara. Sada je
skracen i rok u kome se ponudeni nosilac prava prec¢e kupnje moZze izjasniti o tome da i
ponudu prihvata, tako da se umjesto prvobitno predvidenog roka od 90 dana sada
predlaZe da to bude rok od 30 dana, Sto obradiva¢ smatra dovoljnim da ponudeni nosilac
prava pre¢e kupnje uéinjenu ponudu moze ozbilino razmotriti, a vlasnik zemijista bez
problema zadrZati potencijalnog kupca ako ta ponuda ne bude prihvaéena.

Sljedom sugestija Saveza opéina i gradova Federacije BiH u ovom Prijedlogu, u st.3.
¢l.31., predvidena je obaveza vlasnika gradevinskog zemljiSta koji prodaju zemljista ne
izvrSi u roku od Sest mjeseci po isteku roka za prihvatanje ponude da u sluéaju ponovne
prodaje zemljiSte opet ponudi nosiocu prava prece kupnje. Sliéno tome, prema prijedlogu
Saveza opcina i gradova Federacije BiH u st.5. &.31. predvideno je da se uz prvobitno
predloZeni objektivni rok od tri godine propise i subjektivni rok od 30 dana u kome nosilac
prava prece kupnje ima moguénost tuzbom pred nadleznim sudom zatraiti ponistenje
ugovora o kupoprodaji ako prodavac prethodno nije ispostovao pravo prege kupnje,
budu¢i je to u slugaju zakonskog prava prece kupnje uobicajeno i korespondira sa
pravilima iz ¢1.27. st.7. Zakona o stvarnim pravima.

Obradiva¢ ovog Prijedloga ostaje pri svom stavu i ne moze se sloZiti sa primjedbom koju
e Ured za zakonodavstvo i uskladenost sa propisima Evropske unije ranije iskazao u
svom Mislienju na tekst Prenacrta ovog zakona, $to se odnosi na odredbu kojom se
predvida da Vlada Federacije BiH ili Vlada kantona odiuku o odredivanju podrugja na
kome ima pravo prege kupnje nekretnina potrebnih za izgradnju infrastrukture ili gradevina
javne i drustvene namjene ne moze donijeti bez saglasnosti predstavnigkog tijela jedinica
lokalne samouprave na é&jem se podruéju te nekretnine nalaze. PredloZene odredbe
slijede nadleznosti jedinica lokalne samouprave, utvrdene u ¢l.8. Zakona o principima
lokalne samouprave u Federaciji BiH ("Sluzbene novine Federacije BiH", br. 49/06 i
51/09), te u cijelosti korespondiraju sa pravom jedinica lokalne samoprave (kao dijela
ukupne drzavne strukture) da upravijaju i raspolazu (gradskim) gradevinskim Zzemijistem,
koje je vaZilo od samoga pocetka regulacije posebnog pravnog rezima na gradevinskom
zemljistu (1958. god.), a vaZi i danas.

» Nadzor i kaznene odredbe

CL.32. ovog Prijedloga sadrzi odredbe o nadzoru, gdje se predvida da nadzor u pitanjima
koja se odnose na odredivanje gradevinskog zemljista (Poglavlje - Il ovog zakona),
naknade (Poglavlje - IV ovog ovog zakona), prenos viasnistva, obavezu prodaje i pravo
prvokupa na gradevinskom zemljistu (Poglaviie - V ovog zakona) vrée kantonalna
ministarstva nadlezna za oblast prostornog uredenja i gradnje. U sluéaju da se radi o
prostornom obuhvatu ili gradevinama za koje je po odredbama Zakona o prostornom
planiranju i koriStenju zemljista na nivou Federacije Bosne i Hercegovine ("Sluzbene
novine Federacije BiH", br. 2/06, 72/07, 32/08, 4/10, 13/10 i 45/10) nadlezno Federalno
ministarstvo prostornog uredenja, predvideno je da nadzor nad provodenjem ovog zakona
u navedenim pitanjima vrsi to federalno ministarstvo. Takoder se prediaZe da Federalna
uprava za geodetske i imovinsko-pravne poslove nadzor nad provodenjem ovog zakona
vr$i u pitanjima koja se odnose na parcelaciju gradevinskog zemljista (&1.11. Prijedloga).

25



Ovakvi prijedlozi odgovaraju propisanim nadleznostima organa koji bi trebali vréiti nadzor
nad provodenjem zakona, a vaZno je spomenuti i da su uskladeni sa primjedbama koje su
u ovom dijelu ranije iskazali Ured za zakonodavstvo i uskladenost sa propisima Evropske
unije i Federalno ministarstvo pravde, u svojim Mislienjima na tekst Prednacrta ovog
zakona.

Cl.33. ovog Prijedloga sadrzi prekriajne odredbe. Svi subjekti koji eventualno krée pravila
predvidena ovim zakonskim Prijedlogom prema mislienju obradivaca trebaju snositi
jednaku odgovornost, jer su im i prava spram gradevinskog zemljista u svemu jednaka, pa
je obradivaC misljenja da je predloZeno rjeSenje optimalno i da su predvidene novéane
kazne primjerene propisanim prekrsajima.

» Prelazne i zavr$ne odredbe

U ¢€1.34-37. ovog Prijedloga propisuje se obaveza uskladivanja propisa jedinica lokalne
samouprave sa novim Zakonom o gradevinskom zemljiStu, ureduje primjena propisa u
ranije pokrenutim postupcima, prestanak primjene ranijeg propisa o gradevinskom
zemljistu i stupanje na snagu ovog zakona, sve u skladu sa opéim pravnim nacelima i
vazecim nomotehni¢kim standardima.

Cl.34. sadrZi obavezu uskladivanja odluka i drugih propisa kojima se regulie status
gradevinskog zemljiSta sa odredbama ovog zakona, §to su predstavnicka tijela jedinica
lokalne samouprave duzna provesti u roku od Sest mjeseci od dana stupanja na snagu
zakona. Obradivac ovakvo zakonsko rjesenje smatra dobrim, jasnim i potpuno odredenim,
imajuc¢i u vidu, $to se ne smije zaboraviti, da su postojeéi akti kojima jedinice lokalne
samouprave reguliSu status gradevinskog zemljiSta vrlo razliéiti po svome nazivu,
sadrzaju i strukturi, iako se istima u osnovi ureduje ista materija. Podrucje Federacije BiH
sastoji se od 79 jedinica lokalne samouprave, sa ogromnim razlikama u stepenu
privrednog razvoja, izdiferenciranim pravcima i teZistima razvoja, vrlo razli¢itim odnosom
kada je u pitanju prostorno planiranje, upravljanje i raspolaganje gradevinskim zemljistem.
Primjetne su i velike razlike kada je u pitanju administrativni kapacitet jedinica lokalne
samouprave, njihova sposobnost upravljanja procesima vezanim uz gradevinsko zemljiste,
kao i realne potrebe u podrucju regulacije te oblasti propisima lokalnog karaktera. Zbog
toga lokalni propisi u oblasti gradevinskog zemljista nikada nisu bili standardizovani, ni po
broju (neke manje op¢ine imaju samo jedan-ili dva takva propisa, a one ve¢e mnogo vise),
ni po sadrzaju ni po strukturi. Upravo uvazavajuci te razlike i specificne potrebe jedinica
lokalne samouprave obradiva¢ ovog Prijedloga cijeni da je navodenje oblasti i generickog
pojma za odredenu vrstu lokainih propisa koji ¢e se u odredenom roku morati uskladiti sa
odredbama ovog zakona, bez konkretizacije tih propisa (ovdje je to vrlo teko, bilo bi
neprakticno i gotovo neizvedivo), adekvatno i u cijelosti prihvatljivo rieSenje, saglasno
praviima iz ¢l40. st.2. ta.b. Pravila i postupaka za izradu zakona i drugih propisa
Federacije BiH ("Sluzbene novine Federacije BiH", broj 71/14).



IV - RAZMATRANJE PRIMJEDBI | SUGESTIJA NA NACRT ZAKONA | I1ZVJESTAJ
SA JAVNE RASPRAVE

» Razmatranje Nacrta zakona u Parlamentu Federacije BiH i pojedina¢ne diskusije
poslanika.

Dom naroda Parlamenta Federacije BiH na svojoj 4. sjednici odrzanoj dana 19.12.2019.
godine razmatrao je Nacrt zakona o gradevinskom zemljiStu u Federaciji Bosne i
Hercegovine. Tokom rasprave nije bilo primjedbi niti sugestija na navedeni zakonski Nacrt
i tom prilikom usvojen je slijededi zakljudak:

“1. Dom naroda Parlamenta Federacije BiH prihvata Nacrt zakona o gradevinskom
zemljistu u Federacije Bosne i Hercegovine i smatra da moze posluZiti kao osnhov za
izradu Prijedloga zakona.

2. ZaduZuje se predlagac da prilikom izrade Prijedloga zakona ima u vidu primjedbe,
prijedloge i sugestije koje budu uloZene na ovaj Nacrt zakona."

Predstavnicki dom Parlamenta Federacije BiH na svojoj 10. redovnoj sjednici odrzanoj
dana 29.01.2020. godine razmatrao je Nacrt zakona o gradevinskom zemljistu u Federaciji
Bosne i Hercegovine. U&esce u raspravi uzeli su poslanici Nasiha Pozder, Albin Musli¢,
Adisa Koki¢-Hinovi¢, Nijaz Helez i Adnan Efendi¢, koji su prema mislienju obradivada
generalno pozdravili intenciju da se oblast gradevinskog zemljista reguliSe zakonskim
propisom i time sa ozbiljnim zaka$njenjem uskladi sa Zakonom o stvarnim pravima, ali su
zatraZzili odredena pojasnjenja i preciznije definicije nekih zakonskih odredbi.

Poslanica Nasiha Pozder, koja je u raspravi ucestvovala i kao predsjedavaju¢a Odbora za
prostorno uredenje, iznijela je ocjenu da su predloZena zakonska rie§enja priliéno lo3a, ali
Je izrazila nadu da ¢e se kroz javnu raspravu i amandmansko djelovanje doéi do boljih
rieSenja. Iskazala je primjedbe na &1.6. i 7. Nacrta zakona, gdje se odredena ovlastenja
daju opcinskim odnosno gradskim vijeé¢ima, dok se struci ne daje na znadaju koliko bi to
trebalo. Takoder se zapitala koliko je ono $to je predloZeno u ¢1.7. u koliziji sa odredbama
vaZze¢eg Zakona o poljoprivrednom zemljistu, te je prigovorila §to se kroz Nacrt zakona
prostor posmatra kao skup parcela a ne kao vaZan drustveni resurs. Smatra da
predlozena zakonska rjeSenja idu na ruku bespravnim graditeljima, prigovara 3to se vige
puta navode procesi legalizacije i njihovo olak§avanje. Iskazuje rezerve prema onome $to
je predlozeno u &1.26. Nacrta, gdje se prejudicira da su opcine vlasniku susjedne parcele
koji namjerava graditi duZne prepustiti do 50 % svoga zemljista, te ukazuje na konkretan
slucaj gdje se jedva &eka takvo rjesenje iskoristiti u negativnom smislu.

Postanik Albin Muslic prigovara tromosti u procesu normativnog uskladivanja oblasti
gradevinskog zemljista sa Zakonom o stvarnim pravima, ali i imovinsko-pravnih pitanja u
drugim oblastima, $to bi svakako trebalo urediti i na taj na&in biti u funkciji razvoja
Federacije BiH sa nalgaskom na jedinice lokalne samouprave. U svojoj diskusiji ovaj
poslanik nije iznio konkretne primjedbe na predlozene zakonske odredbe.

Poslanica Adisa Koki¢-Hinovi¢ zatrazZila je pojasnjenje predloZenih odredbi &1.9. st.2.
Nacrta zakona, $to se odnose na bespravno izgradene objekte odnosno njihovu
legalizaciju. Prigovara to se u ¢1.24. u kontekstu Izjave viasnika gradevinskog zemljista o
prenosu vlasni$tva na jedinicu lokalne samouprave uopée spominje Zakon o notarima, &ije
su odredbe u jednom dijelu proglagene neustavnim i s time u vezi sugerise da se to
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pitanje reguliSe nekako drugadije. Takoder istice primjedbe na ono $to je predioZeno u
Cl.28. Nacrta zakona, gdje je takoder predvideno da notar ima vaznu ulogu u procesu
realizacije prava prete kupnje, te predlaze da se ovo pitanje uredi onako kako je
propisano u Zakonu o stvarnim pravima. Smatra i da je rok od 90 dana u kojem bi se
jednica lokalne samouprave mogla izjasniti o konzumaciji prava preée kupnje predugadak
| predlaZe da se taj rok skrati.

Poslanik Nijaz Helez u svojoj diskusiji bazira se na &.20. Nacrta zakona, u kojem je
predioZzen nacin regulacije pitanja gradnje na neuredenom gradevinskom zemiji§tu.
Smatra da nije dobro iéi na soluciju da zemljiste nije uredeno, jer ¢e to prosiriti prostor za
ilegalnu gradnju, a osim toga drzi da nije dobro dozvoliti da investitor sudjeluje u placanju
troSkova uredenja zemlji$ta, jer bi u tom sluéaju imao moguénost za manipulaciju. Zato
predlaze da jedinice lokalne samouprave trebaju potpuno pripremiti gradevinsko zemljiste
i tek potom i¢i u njegovu prodaju. Takoder primjecuje da se u dosta odredbi spominje
legalizacija, pa se pita &ta ée nam legalizacija ako sad imamo moguénost nesto zaokruziti
da se ne moze niéta bespravno graditi, zbog ¢ega predlaZe da Prijedlog zakona uopée ne
sadrZi pojam legalizacija.

Poslanik Andan Efendi¢ iskazuje mislienje da Nacrt predstavija dobar materijal na kojemu
Se uz uvazavanje sugestija koje su iznijeli drugi poslanici moze graditi i Prijedlog zakona.
Primjecuje da se prilikom izrade provedbenih prostorno-planskih akata vise radi na tzv.
sanacijskim planovima, jer je stanje na terenu takvo da se pitanje legalizacije mora tretirati
nekim zakonom i s time zavrsiti, zbog ¢ega smatra da predlozena zakonska rieSenja u
tome dijelu zadovoljavaju. PredlaZze da se u &.18. st.4. Nacrta precizno definise da
sredstva ostvarena po osnovu naknade za uredenje gradevinskog zemljista predstavljaju
namjenska sredstva i da se mogu korisititi iskljuéivo za potrebe uredenja gradevinskog
zemljista.

Nakon rasprave Predstavnicki dom usvojio je slijedeci zakljucak:

"1. Predstavnicki dom Parlamenta Federacije BiH prihvata Nacrt zakona o gradevinskom
zemljiStu u Federaciji BiH, te smatra da moze posluZiti kao osnova za izradu prijedloga
Zzakona.

2. ZaduZuje se predlaga¢ da organizuje i provede javnu raspravu u trajanju od 60 dana.

3. Zaduzuje se prediaga¢ da prilikom izrade Prijedioga zakona ima u vidu sve sugestije,
primjedbe i prijedioge iznesene u raspravi kao i one koje su dostavljene ili ¢e biti
dostavljene u pisanoj formi." =

» lzvjestaj o provedenoj javnoj raspravi

U skladu sa zakljuécima obaju Domova Parlamenta Federacije BiH kao obradivaé ovog
zakonskog prijedloga Federalna uprava za geodetske i imovinsko-pravne poslove
organizovala je javnu raspravu i ozbiline konsultacije sa zainteresovanim subjektima, za
koje je ocijenjeno da svojim neposrednim uéedéem procese vezane za javnu raspravu i
Nacrt zakona kao produkt te javne rasprave mogu obogatiti i time doprinijeti optimizaciji
pojedninih zakonskih rjeSenja. Vazno je napomenuti da je dinamika provodenja javne
rasprave ozbilino narusena uslijed pandemije virusa Covid-19 i s time povezanim
organizacijskim problemima, $to je uzrokovalo znatno kasnjenje u zavrSetku procesa javne
rasprave i pripremi ovog zakonskog Prijedioga.

Obzirom da je normativnia regulacija oblasti gradevinskog zemlji§ta, posebno u onome



dijelu koje se odnosi na nekadasnje drustveno odnosno drzavno zemljiSte, prvenstveni i
prvorazredni interes jedinica lokalne Samouprave prije svih ostalih, obradivaé je javnu
raspravu nastojao pribliZiti upravo jedinicima lokalne samouprave, njihovim predstavnicima
| profesionalcima koji se neposredno susrecu sa rjeSavanjem statusa gradevinskog
zemljista, na taj nacin raspravu primaknuti bazi i kroz svestran pretres predlozenih
zakonskih rjesenja, razmatranje mogudih alternativnih opcija i potencijalnih drugacijih
rieSenja pojedinih pitanja i instituta doéi do Prijedloga zakona koji bi sadrzavao sve ono
sto bi se moglo smatrati optimalnim, za najveéi dio uéesnika u procesu povoljnim
rieSenjima. Zbog sloZenosti materije, kompleksnog naslieda, komplikovane drugtvene
strukture, razlicitih ranijin iskustava i raznolikosti jedinica lokalne samouprave i svih drugih
subjekata kojih se gradevinsko zemlji$te na bilo koji nadin neposredno ti¢e, savrSena i za
sve prihvatljiva zakonska rieSenja sasvim sigurno nisu mogucéa.

U tom cilju javna rasprava obuhvatila Je odrzavanje sesija po regionalnim centrima u
Federaciji BiH, Mostaru, Sarajevu, Bihacu i Tuzli. Na ove &etirj sesije ukupno je pristupilo
gotovo stotinu  sudionika, uglavnom profesionalaca, dr#avnih sluzbenika, javnih
pravobranilaca i drugih predstavnika jedinica lokalne samouprave, kao i predstavnika
nadleznih kantonalnih organa, prije svega onih u kojima su situirani poslovi prostornog
uredenja, infrastrukture i pravde. Uz to Je odmah po otvaranju javne rasprave na internet
stranici obradivaca objavijen javni poziv za ucedcée. Treba naglasiti i to da je punu podrgku
organizaciji i odrZavanju sesija po regionalnim sredistima, prezentaciji javnog poziva, kao i
drugim aktivnostima u procesu javne rasprave obradivaé imao u Savezu opc¢ina i gradova
Federacije BiH, koji ima ulogu zakonskog zastupnika i koordinatora kada je u pitanju
normativno uredenje (na nivou Federacije BiH) pitanja i odnosa koji zadiru u interese
jedinica lokalne samoprave.

Zavrdna sesija u okviru jJavne rasprave odrZana je dana 09.12.2020. godine, u sl
prostorijama obradivaca u Sarajevu, gdje su neposredno pristupili predstavnici samo dvije
institucije, Hidajet Halilovié iz Federalnog ministarstva pravde i Jakov Duji¢, Federalni
pravobranilac, ali je pristup veceg broja sudionika omoguéen preko e-linka, na koji nadin je
obezbijedeno da se zavrina sesija odrZi uz postovanje propisanih epidemioloskih mjera,
ne umanjujuci pri tome obim i kvalitet javne rasprave. Preko obezbijedenog e-linka na
javnu raspravu su pristupili predstavnici Parlamenta Federacije BiH, Federalnog
ministarstva poljoprivrede, vodoprivrede | Sumarstva, Uprave za geodetske i imovinsko-
pravne Spc:-slmre HNZ/K Mostar, Saveza op€ina i gradova Federacije BiH, Grada Capljina,
Grada Sirokog Brijega, Opéine Zepée, Opéine llijas, Opéine Tesanj, Grada Visoko, Opéine.
Orasje, Grada Mostara I Asocijacije arhitekata u Bosni i Hercegovini. Poziv za prisustvo na
zavrsnoj sesiji objavijen je na web-stranici obradivaca, kao i tekst Nacrta zakona, dok su
pisani pozivi na zavrénu sesiju upuéeni Parlamentu Federacije BiH (predsjedavajucéima
oba Doma), Viadi Federacije BiH, Vladama svih deset kantona, Federalnom ministarstvu
pravde, Federalnom ministarstvu prostornog  uredenja, Federalnom ministarstvy
poljoprivrede, vodoprivrede i Sumarstva, Pravnim fakultetima Univerziteta u Sarajevu i
Sveucilista Mostaru, Savezu opCina i gradova Federacije BiH, Pravobranilatvy Bosne i
Hercegovine, Federalnom pravobranilagtvy i Zavodu za izgradnju Kantona Sarajevo. U
skladu sa obavijesti o javnoj raspravi do odrZavanja zavréne sesije svoje komentare,
prijedioge, primjedbe ili sugestije u pisanom obliku obradivaéy Je dostavio veéi broj
institucija, uglavnom jedinice lokalne samouprave, Savez opcina i gradova Federacije BiH,
Federalno ministarstvo prostornog uredenja i Federalno ministarstvo poljoprivrede,
vodoprivrede | Sumarstva, Ministarstvo za gradenje, prostorno uredenje i zastitu okolidta
Unsko-sanskog kantona, Ministarstvo gospodarstva, rada i prostornog planiranja
Posavskog kantona i Asocijacija arhitekata u BiH.
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Vedi dio sudionika zavréne sesije ranije je dostavio primjedbe u pisanom obliku, pa je
zavrsSna sesija iskoriStena za dodatnu elaboraciju i komentar ranije iskazanih primjedbi,
prijedloga i sugestija.

Primjedbe, prijedloge i sugestije na tekst Nacria zakona tokom javne rasprave u pisanom
obliku dostavili su Federalno ministarstvo prostornog uredenja, Federalno ministarstvo
poljoprivrede, vodoprivrede | sumarstva, Ministarstvo gospodarstva, rada i prostornog
uredenja Posavskog kantona, Ministarstvo za gradenje, prostorno uredenje i zastity
okolisa USK-a Biha¢, Savez optina i gradova Federacije BiH, Grad Capljiina, Opéina
Domaljevac-Samac, Opéina Bosanski Petrovac, Opcina Kalesija, Opéina Novi Grad
Sarajevo, Op¢ina Stari Grad Sarajevo, Opéina Trnovo, Opéina Kakanj, Opcina lljjag,
Op¢ina Bosanska Krupa, Opcina Orasje, Opéina Sapna, Opcina Buzim, Opéina Novo
Sarajevo, Pravobranilastvo Opcine Olovo, Opéina Tesanj, Opéina Doboj Jug, Opéina
Citluk, Opéina Konjic, Opéina llidZa, Uprava za geodetske | imovinsko-pravne poslove
ZZH Ljubuski, Grad Siroki Brijeg, Grad Tuzla, Opéinsko pravobranilagtvo Opéine Hadziéi,
Grad Gradacac i Asocijacija arhitekata u BiH.

NajopseZniji pisani dokument sa opcom ocjenom koncepta i sadrzaja zakonskog Nacrta,
komentarima predioZenih odredbi, te primjedbama, sugestijama i prijedlozima kako
pojedine odredbe optimizirati dostavio je Savez opcina i gradova Federacije BiH, koji je
kao struénog konsultanta angaZovao prof.dr.Melihu Povlakié. 1z ovog dokumenta
(dostavljen e-postom) proizilazi podrSka donoSenju ovog zakona i generalno pozitivna
ocjena predloZenim rjeSenjima, uz dosta primjedbi i prijedloga koji bi sve to mogli
popraviti. Podrsku i pozitivnu ocjenu Nacrtu zakona prof.Povlaki¢ iskazala je i u svojoj
diskusiji na zavrinoj sesiji, kada je u svome osvrtu na predloZene odredbe &.4. Nacrta,
imajuci pri tome u vidu ranije dileme, rasprave, pa i odredene odluke Ustavnog suda BiH,
podrZala opredjeljienje obradiva&a da normativno uredi pripadnost gradevinskog zemljista
jedinicama lokalne samouprave, jer smatra izrazito bitnim da se one ne smiju liSiti resursa.
Uz to je Savez opcina i gradova Federacije dostavio i pisani dokument, broj: 359/20 od
07.12.2020. godine, u kojemu su sublimirane primjedbe, prijedlozi i sugestije iskazani na
Cetiri sesije odrzane u Mostaru, Sarajevu, Bihaéu i Tuzli,

* Primjedbe na ¢lan 1. Nacrta

Tekst ¢1.1. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:

"Ovim zakonom ureduju se raspolaganje i nacin odredivanja, sticanje prava i
prestanak statusa javnog ili opéeg dobra na zemljiStu u gradovima, naseljima urbanog
karaktera i drugim podrugjima predvidenim za izgradnju gradevina, nadin koristenja i
upravljanja tim zemlji§tem, kao i naknade koje se placaju prilikom izgradnje gradevina na
tom zemljistu."

U svom pisanom dokumentu Savez op¢ina i gradova Federacije BiH prediozio je izmjenu
odredbi €l.1. Nacrta zakona, tako da se onome Sto je predloZeno doda da se predmet
regulacije prije svega odnosi na zemljiste u drZzavnom vlasniétvu, Ova sugestija nije
prinvacena, jer se sve odredbe zakona odnose jednako na sve subjekte u drugtvenom i
priviednom Zivotu, u skladu sa opéim stvarno-pravnim nadelom jednovrsnosti viasniétva i
jednakosti svih titulara pred zakonom.

Nije prihvacen prijediog Grada Capljina da se u &l.1. brige dio teksta u kojemu se spominju
naknade koje se placéaju prilikom izgradnje gradevina, $to je obrazloZen time da je pitanje
naknada regulisano kantonalnim propisom, &to nije taéno, obzirom da pitanje jednokratne
rente nije predmet regulacije bilo kojim kantonalnim ili federalnim propisom, dok je u
pogledu naknade za uredenje gradevinskog zemljista situacija u razligitim kantonima
priliéno raznolika, pa je kroz ovaj zakonski Nacrt trebalo postaviti okvir.
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U pogledu odredbe €1.1. primjedbe i sugestije dostavili su gradovi Siroki Brijeg i Tuzla, koji
su smatrali da opis predmeta regulacije treba pokazati sve ono &to je predmet zakonskog
teksta odnosno normativnog uredenja. Sliiedom ovih sugestija u kona¢nom tekstu
Prijedloga ove odredbe formulisane su tako da prema misljenju obradivada precizno i vrio
jasno opisuju $ta je to predmet ovoga zakonskog Prijedloga i $ta se kroz pojedine norme
ureduje.

Iz navedenih razloga se obradivaé nakon provedene javne rasprave opredielio utvrditi
novi tekst ¢l.1., koji u ovom Prijedlogu glasi:

"Ovim zakonom ureduju se raspolaganje i nagin odredivanja, sticanje prava i
prestanak statusa javnog ili opéeg dobra na zemljidtu u gradovima, naseljima urbanog
karaktera i drugim podru¢jima predvidenim za izgradnju gradevina, nagin koristenja i
upravljanja tim zemljistem, kao i naknade koje se placaju prilikom izgradnje gradevina na
tom zemljistu."

* Primjedbe na ¢lan 2. Nacrta

Tekst €1.2. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:

"Gradevnskim zemljistem u smislu ovog zakona smatra se izgradeno i neizgradeno
zemljiSte u gradovima i naseliima urbanog karaktera, kao i drugo zemljiste koje je
prostorno-planskim dokumentima namijenjeno za izgradnju gradevina u skladu sa
vazecim propisima o prostornom uredenju i gradenju."

Nisu prihvacene primjedbe Grada Sirokog Brijega na sadrzaj predlozenih odredbi &l.2.
zakonskog Nacrta, gdje se iskazuje mislienje da su termini poput "gradovi”, "naselja
urbanog karaktera” i "drugo zemljiSte namijenjeno za izgradnju gradevina” nepotrebni i
nejasni. Suprotno tome stav je obradivada da su ovi termini opéepoznati i svima razumljivi,
¢ak i §iroj javnosti, a ne samo profesionalcima koji se bave nekretninama i gradenjem, pa
ono $to je predloZzeno u svemu odgovara definiciji pojma gradevinsko zemljiste, Sto
korespondira i sa komentarom koji je na tekst Nacrta dao Savez opéina i gradova
Federacije BiH. Prijedlog Grada Sirokog Brijega da se definicija gradevinskog zemljista
veze iskljuCivo za prostorno-planske dokumente obradivaé nije mogao prihvatiti, jer bi
takva definicija bila nedoregena i nepotpuna, samim time neprecizna i neodredena, te bi
ostavila prostora za razliCite interpretacije. Primjerice moglo bi se postaviti pitanje §ta ako
je odredeno zemljiste obuhvaceno prostorno-planskim aktom &ija je vaznost istekla ili se
pak radi o zemljiSnim kompleksima zahvacenim (vikend naselja na planinama, neka
prigradska naselja) bespravnom gradnjom, pa je predloZena definicija prema misljenju
obradivaca kvalitetnije rjeSenje i zato je u ovom Prijedlogu zadrzano bez ikakvih izmjena ili
dopuna.

* Primjedbe na ¢lan 3. Nacrta
Tekst €1.3. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:

"(1) Gradevinsko zemljidte smatra se dobrom od opéeg interesa.

(2) |zgradnja objekata i infrastrukture na gradevinskom zemlji§tu provodi se u skladu
sa vazecim prostorno-planskim dokumentima."

Nije prihvacen prijediog Grada Sirokog Brijega da se brie st.1. &.3. zakonskog Nacrta, jer
ne moZe biti nikakve sumnje u to da je gradevinsko zemijidte dobro od opceg interesa,
kako ga definiSe ¢€1.8. st.2. Zakona o stvamnim pravima, te da kroz ovaj zakonski prijedlog
treba urediti mehanizme i alate kojim bi se osigurala njegova adekvatna zastita. Zato
obradiva¢ smatra da je odredba &l.3. st.1. Nacrta prijeko potrebna i zapravo nuzna, jer
odraZava prirodu i karakter gradevinskog zemljista kao izuzetno vaZnog prostornog
resursa. Ono 8to je navedeno u komentaru uz navedeni prijedlog ukazuje na
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nerazumijevanje razlike izmedu dobra od opceg interesa, §to gradevinsko zemljiste u
svakom sluéaju jeste i opéeg odnosno javnog dobra (£1.7. Zakona o stvarnim pravima), sto
pojedino gradevinsko zemljiste moze (primjerice javne ceste, trgovi, parkovi i sl.) ali ni u
kom sluéaju ne mora biti, buduéi je gradevinsko zemljiste nadelno u slobodnom prometu i
njime raspolazu njegovi viasnici, pod Jednakim uvjetima, bez obzira radi |i se o subjektima
Javnog prava ili pak fizickim licima ili pravnim licima privatnog prava.

Obradivaé nije prihvatio prijediog Opcine Bosanska Krupa da se u &.3. Nacrta, na kraju
stava 2. dodaju rije¢i "te posebnim pozitivnim propisima”, jer se to samo po sebi
razumijeva. Bitno je normirati da se izgradnja objekata i infrastrukture na gradevinskom
zemljiStu provodi u skladu sa vazedim prostorno-planskim dokumentima, jer je to iskaz
opceg opredjelienja i stava da prostorno-planski dokumenti ¢ine okvir po kojem se ureduju
instituti i procesi na gradevinskom zemljistu, a samo po sebi se razumije da se izgradnja
provodi u skladu sa drugim vaZeéim propisima, relevantnim za oblast gradenja i druga
upravna podrudja.

Nije prihvacen ni prijediog Saveza op¢ina i gradova Federacie BiH da se mijenja
predloZeni st2. &1.3. Nacrta, na nadin da se predvidi da se izgradnja objekata i
infrastrukture na gradevinskom zemljistu provodi u skladu sa vaZe¢im prostorno-planskim
dokumentima i da se smatra opéim interesom. Ovo zato &to definiciju gradevinskog
zemljiSta kao dobra od opéeg interesa sadrzi st.1. &.3. Nacrta, dok je u st.2. ved
predvideno da se izgradnja objekata i infrastrukture na gradevinskom zemijistu provodi u
skladu sa vazecim prostorno-planskim dokumentima. Spominjanje opéeg interesa u
kontekstu ovih odredbi moglo bi biti krajnje zbunjujuée, jer se institut opéeg (lavnog)
interesa prije svega vezuje za postupak eksproprijacije, dakle za postupak u kojem se
nekretnine od njihovih vlasnika oduzimaju uz naknadu prema trzi8noj vrijednosti, a u cilju
realizacije projekata od javnog interesa. Predlozenim odredbama ¢l.3., st1. i 2,
gradevinsko zemljiSte se determinira kao dobro od opceg interesa i propisuje generalno
pravilo da se izgradnja na tome zemijitu provodi u skladu sa vaZeéim prostorno-planskim
dokumentima, , §to predstavlja iskaz znacaja gradevinskog zemljista kao prostornog i
opcedrustvenog resursa i prostorno-plansku dokumentaciju kao determinantu i osnov za
svaki organizovani pristup iskoriStavanju tog resursa. Dovoditi ova opta zakonska
opredjeljenja u vezu sa institutom opéeg (javnog) interesa u postupku eksproprijacije i ovaj
institut situirati u propis kojim se ureduje oblast gradevinskog zemlji$ta obradivaé smatra
nepofrebnim i ustvari suvidnim, jer ono $§to je odredeno regulacionim planom ili
urbanistickim projektom ionako se smatra utvrdenim javnim interesom, kako je predvideno
u €l.15. st.2. Zakona o eksproprijaciji.

Imajuci u vidu navedeno obradivaé Igrﬁiéljenja da je predloZeno riedenje kvalitetnije i zato
je nakon provedene javne rasprave u &l.3. ovog Prijedioga zadrzano bez ikakvih izmjena ili
dopuna.

* Primjedbe na ¢&lan 4. Nacrta

Tekst €1.4. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) Gradevinskim zemljistem raspolazu njegovi vlasnici, pod uslovima i uz ograniéenja
odredena ovim zakonom i drugim vazeéim propisima.

(2) Gradevinsko zemljiste koje je u zemljiSnoj knjizi evidentirano kao
drustveno,drZavno vlasnistvo ili opstenarodna imovina bez upisanog prava koristenja
drugog lica, ako po sili zakona nije postalo viasnistvo drugog lica nakon stupanja na snagu
ovog zakona upisat ¢e se kao vlasnistvo opéine ili grada (nadalje: jedinice lokalne
samouprave) na Cijem se podruéju nalazi, shodno odredbama Zakona o stvarnim pravima
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("Sluzbene novine Federacije BiH", br.66/13 i 100/13), ukoliko posebnim zakonom nije
drugacdije uredeno.

(3) U smislu stava (2) ovog &lana upisat ¢e se i gradevinsko zemljiste evidentirano kao
drustveno odnosno drzavno vlasni§tvo sa upisanim pravom upravijanja, raspolaganja ili
koristenja u korist drustveno-pravnih subjekata koji vise ne egzistiraju, nemaju utvrdene
pravne sliednike ili nisu upisani u odgovarajuée javne registre.

(4) Upis gradevinskog zemljista u skladu s odredbama st.(2) i (3) ovog Clana svojim
aktom odreduje predstavni¢ko tijelo jedinice lokalne samouprave, protiv kojeg akta
nezadovoljna strana pred nadleznim sudom moZe pokrenuti upravni spor.”

Odredbe predioZene u &l.4. Nacrta direktno su podriale gotovo sve jedinice lokalne
samouprave koje su uzele uces$ée u provedenoj javnoj raspravi, veéi dio njih bez ikakvih
primjedbi ili dodataka, te su ove odredbe smatrali kljuénim dijelom ovog zakonskog Nacrta
koji bi im u bitnome olakSao rad, djelovanje i suo¢avanje sa konkretnim problemima u
praksi.

Prihvacena je sugestija Op¢ine Stari Grad Sarajevo i Grada Sirokog Brijega da se umjesto
termina “predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave” kroz cijeli zakonski tekst koristi
termin "opéinsko ili gradsko vijece", jer je utisak obradivaia da takvo terminiziranje
jedinicama lokalne samouprave bolie odgovara, iako se tom jezitkom intervencijom
ustvari nista bitno ne mijenja.

Gradovi Tuzla i Siroki Brijeg predlozili su da se kao ¢l.4. zakona zadr?i samo predlozeni
st.1. Nacrta, a da se ostali predloZeni stavovi ovog ¢lana, sa odredenim izmjenama,
situiraju u poglavlju koje bi se nazvalo "Raspolaganje i upis prava na gradevinskom
zemljistu u drzavnom vlasnistvu".

Savez opcina i gradova Federacije BiH predoZio je da se odredbe predioZene u st.3. ¢l.4.
Nacrta briSu, jer takve odredbe pretpostavljaju prethodno utvrdene kriterije o diobi izmedu
raziiCitih subjekata javnog prava. Savez opéina i gradova Federacije BiH imao je
primjedbe i na predloZeni st.4. ¢l.4., jer nije moguce da biio ko osim nadleznog suda naloi
upis promjene vlasnickih odnosa u zemljignoj knjizi, zbog &ega je moguée da odluka
predstavni¢kog tijela jedinice lokalne samouprave bude pravni osnov za upis, ali o
samome upisu na osnovu prijedloga ovlastenog organa odlucuje nadlezni zk.ured.

Nisu prihvaceni prijedlozi Gradova Tuzla i Siroki Brijeg da se predioZene odredbe &l.4.
“cijepaju” i veci dio njih situira u poglavliju koje bi se nazvalo "Raspolaganje i upis prava na
gradevnom zemlijiStu u drzavnom vlasni§tvu". Predlozene odredbe u svojoj Dbiti
predstavljaju “ekstenziju" odredbi ¢1.338. Zakona .0 stvarnim pravima, koje predstavijaju
opdi stvarno-pravni okvir za sve vlasnitke transformacije na neizgradenom gradevinskom
zemljisty, te bi njihovo usvajanje i primjena trebala osigurati konkretan materijalno-pravni
osnov za transformaciju upisanog prava upravijanja, koristenja ili raspolaganja na
gradevinskom zemjjisty u "drzavnom" vlasni§tvu i konaé&ni upis tog zemlji§ta u korist
jedinica lokalne samouprave na ¢ijem se podrugju nalazi, jer su upravo jedinice lokalne
samouprave ti subjekti javnog prava koji su tim zemljiStem oduvijek autonomno upravljale i
raspolagale. Zato predioZzene odredbe ¢l.4. Nacrta prema miglienju obradivada u
integralnom tekstu, bez "cijepanja” kako smatraju Gradovi Tuzla i Siroki Brijeg, sa manjim

izmjenama odnosno dopunama treba zadrZati kao jasan materijalno-pravni okvir za
vlasniCko-pravnu transformaciju nekadasnjeg drustvenog (drzavnog) viasnidtva na
gradevinskom zemljiStu i kona¢no tituliranje jedinica lokalne samouprave na tome
zemljistu. Dijelove ovih odredbi ne treba situirati u posebnom poglaviju, jer iste pripadaju u
opCe zakonske odredbe, gdje se utvrduju opéa opredjeljenja i defini$u generalna pravila,
ukljuCujuci i pitanje vlasnicke transformacije na "drzavnom" zemljiStu, u oblasti
gradevinskog zemljista. Pri svemu ovome vaZno je imati u vidu da pojam "drzavno" prema
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mislienju obradivata ima genericki karakter, dakle pod tim podrazumijeva sve nivoe
administrativno-teritorijalnog ustrojstva u slozenoj Drzavi BiH, svakako i jedinice lokalne
samouprave.

Prihvacen je prijedlog Op¢ine Novi Grad Sarajevo da se u &l.4. st.2. Nacrta precizira da ¢e
se zemljiste upisati kao kao vlasnistvo "opéine, opéine u sastavu grada Sarajeva ili grada",
na koji nacin se spre¢ava mogucnost razli¢itog tumacenja kada su u pitanju opéine koje
Cine grad Sarajevo. Predvideno je dakle da se vlasnicka transformacija provede kroz upis
zemljista u korist svake od opcina na ¢ijem se podruéju nalazi, a ne u korist grada
Sarajeva, kojeg Cini viSe opcina.

Nije prihvacen prijedlog Grada Sirokog Brijega da se iz prediozenih odredbi &l.4. st.2.
Nacrta izbaci uputa da se vlasnitka transformacija provodi saglasno odredbama Zakona o
stvarnim pravima, jer je u Zakonu o stvarnim pravima zadat opcéi okvir za sve vlasnitke
transformacije na nekretninama u nekadasnjem drustvenom vlasni§tvu, pa tako i na
gradevinskom zemljidtu, $to svoj iskaz mora imati i kroz odredbe ovog zakonskog Nacrta.

Nakon usaglasavanja stavova sa predstavnicima Vlade i Parlamenta Federacije BiH u
konaéni tekst zakona na prijedlog Grada Tuzla u st.2. ¢l.4. Prijedloga nakon pojma
"opstenarodna imovina" dodat je pojam "erar”, obzirom da se radi ¢ institutu koji po svome
sadrzaju u svemu bitnom korespondira sa institutom "opStenarodne imovine”, a na
odredenim podrugjima Federacije BiH priliéno Cesto se nalazi kao upis vezan za drzavno
gradevinsko zemljiste, zbog ¢ega vlasnicku transformaciju treba omoguciti i u sluc¢aju kada
je gradevinsko zemljiste upisano kao erar.

Prijedlog Saveza opdina i gradova Federacije BiH da se predloZene odredbe st.3. ¢l.4.
Nacrta briSu nije prihvacen, jer se tu predloZena vlasnicka transformacija odnosi samo na
gradevinsko zemljiste upisano na nekadasnja drustveno-pravna lica (koja su prestala
egzistirati), a ne i na objekte koji su na istome locirani, tako da ono $to je predlozeno
prema misljenju obradiva¢a ne naruSava niti na bilo koji naéin prejudicira nacin diobe |
svodenje bilansa izmedu razliCitih subjekata javnog prava, niti je u koliziji sa recentnom
praksom Ustavnog suda BiH.

Nije prihvacen prijedlog Opc¢ine Stari Grad Sarajevo da bi u st.3. &.4. Nacrta poslije rijeéi
"u korist drustveno-pravnih subjekata” trebalo dodati rijeéi "privrednih subjekata i
udruzenja | samostalnih zadruga”, jer predioZeni termin "drudtveno-pravni subjekti”
obradivaC smatra jasnim i odredenim, ali i dovoljno Sirokim, jer taj termin izmedu ostalog
obuhvata i sve one drustveno-pravne subjekte spomenute u prijedlogu Opéine Stari Grad
Sarajevo.

Obradivac se ne moze slozZiti sa primjedbom Op¢ine Buzim da je nejasan dio odredbi &l.4.
st.3. Nacrta gdje stoji "ili nisu upisani u odgovarajuce javne registre”, jer je svakome ko
pazljivo Cita sve Sta je u tome stavu napisano potpuno razumljivo da se predloZzena
vlasnicka transformacija odnosi na ono "drustveno/drzavno” gradevinsko zemiji$te koje je
upisano na nekadasnje drustveno-pravne subjekte koji vise ne egzistiraju, dakle uopée ih
nema u pravnom prometu, nemaju utvrdene pravne sliednike (kroz privatizaciju,
preuzimanje prava i obaveza od novih, prije svega javnih poduze¢a i ustanova) ili nisu
upisani u odgovarajuce javne registre, primjerice registar privrednih subjekata, registar
udruZenja, poljoprivrednih zadruga i sl. Dakle prema predloZzenim odredbama st.3. ¢l.4.
Nacrta vlasni¢ka trasformacija biti ¢e moguca samo na onom zemlji§tu koje je upisano na
nekadasnje drustveno-pravne subjekte kojima vise "nema traga" i zbog toga je takvo
zemljiste u sadasnjim okolnostima zapravo "niéije", $to nikom ne mozZe biti u interesu, jer
je samim tim i van bilo kakve korisne drustvene funkcije.
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Obradiva¢ nije mogao prihvatiti prijedlog Opéine Novi Grad Sarajevo da se kroz ovaj
zakonski Nacrt, dopunom predloZenog ¢l.4. u st2., reguiise i pitanje upisa prava
vlasnistva na onom gradevinskom zemljistu koje je upisano kao drzavno vlasnistvo, sa
pravom koristenja Zavoda za izgradnju Kantona Sarajevo ili drugih nivoa viasti ili upravnih
organizacija, a u korist jedinica lokalne samouprave. Kada je ovaj prijedlog u pitanju prije
svega se opravdano zapitati kako se bilo koji Zavod, kao upravna organizacija, dakle niti
javno poduzece niti javna ustanova kao posebni subjekti javnog prava, uopée mogao
titulirati na gradevinskom zemlji$tu u drzavnom vlasnigtvu, jer je ovladtenje za upravljanje i
raspolaganje tim zemljiStem desetljecima iskljudiva nadleznost jedinica lokalne
samouprave. To zato jer je zavodima za izgradnju ili drugim sliénim Institucijama
opcina/grad mogla povjeriti uredenje gradevinskog zemijista, ali na te Institucije nije se
moglo prenijeti (€1.8. st.2. jo$ uvijek vaZeceg Zakona o gradevinskom zemljistu Federacije
BiH) pravo raspolaganja zemljistem, iz &ega proizilazi i pravo na upis titulusa. Medutim, u
sluCaju kada takav upis postoji mora se uvazavati kao injenica, $to znaéi da za sobom
povlaci i pravne posliedice predvidene u &1.338. i 339. Zakona o stvarnim pravima, dakle
viasnicku transformaciju u korist upisanog korisnika, odnosno nosioca prava upravljanja il
raspolaganja. Predvidjeti ovim Nacrtom nesto $to bi bilo u koliziji sa onim sto je propisano
Zakonom o stvarnim pravima ne bi imalo praktiéne svrhe, buduéi je odredbama &1.371.
st.3. Zakona o stvarnim pravima predvideno da u sludaju kolizie propisa "senioritet"
pripada odredbama Zakona o stvarnim pravima. Rje$enje mogucih problema na relaciji
Zavod za izgradnju Kantona Sarajevo i jedinice lokalne samouprave (kada je u pitanju
pravo upisa na "druStvenom/drzavnom" gradevinskom zemiji§tu) prema misljenju
obradivaca treba traZiti kroz donoSenje odgovarajuceg kantonalnog propisa, u kojemu bi
se uredilo pitanje pripadanja nekretnina na koje pravo polazu razligiti subjekti javnog prava
sa podrucja kantona, eventualno i pred nadleznim sudom u sporu pune jurisdikcije.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Op¢ine Trnovo da se u &h.4. Nacrta, u novom stavu &l.4.
propiSe "Gradevinsko zemljiSte koje je u zemljisnim knjigama upisano sa pravom
upravljanja, raspolaganja ili koristenja u korist Federacije BiH, kantona, javnih poduzeéa ili
javnih ustanova ¢e se, radi privodenja trajnoj namjeni predvidenoj odgovarajugim
prostorno-planskim dokumentima, upisati kao vlasnistvo opéine ili grada (nadalje: jedinice
lokalne samouprave) na &ijem podruéju se nalazi, shodno odredbama Zakona o stvarnim
pravima ("SluZbene novine FBiH", broj 66/13 i 100/13), ukoliko posebnim zakonom nije
drugacije uredeno”. Prema mi$ijenju obradivaga ovakav prijedlog uveliko prevazilazi okvire
ovog zakonskog Nacrta, zadire u materijalno-pravne odnose spram nekretnina i po svome
sadrzaju ne bi znacilo upis vlasnitke transformacije, $to jedino moze biti predmet
regulacije ovim zakonom, nego bi predstavijaoc okvir za "preraspodjelu” nekretnina
upisanih u korist razli¢itih subjekata javnog prava. Ovakav prijedlog u sustini ulazi u nesto
Sto se zove raspodjela drZavne imovine i naru$ava jednakost pravnih subjekata pred
zakonom. Osim toga, prihvatanje ovakvog prijedloga znacilo bi faktiku eksproprijaciju
upisanih subjekata javnog prava (Federacija BiH, kantoni, javna poduzeca ili javne
ustanove) na nekretninama na kojima su upisani, §to bi bilo suprotno osnovnim pravilima
predvidenim u Zakonu o eksproprijaciji.

Nije prihvacen prijediog Opcine BuZim da se u &l4. st4. Nacrta navede rok za
preispitivanje akta opcinskog vije¢a u upravnom sporu, jer je taj rok odreden Zakonom o
upravnim sporovima, dok je ocjena aktivne legitimacije za pokretanje upravnog spora stvar
nadieznog suda, kao i sva druga pitanja vezana za ocjenu zakonitosti akta opcéinskog/
gradskog vijeéa.

Prihvacena je primjedba Saveza opéina i gradova Federacije BiH u odnosu sadrZaj
prediozenog st4. u ¢l.4. Nacrta, jer su razlozi kojima je primjedba obrazloZzena smatrani
vrlo uvjerljivim. Obradiva¢ se moZe sloZiti da ono §to je predioZeno ima dvosmisleno
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znacenje, jer bi se moglo shvatiti da predstavnicko tijelo jedinice lokalne samopurave
svojim aktom odreduje upis u zemljisnoj knjizi, to naravno ne moze biti, jer je suprotno
osnovnim pravilima zemljisnoknjiznog prava i nadleznostima u postupku odrzavanja
zemljisne knjige. Zato su odredbe st 4. Prijedloga nakon javne rasprave precizirane, tako
da iz istih jasno proizilazi ovlastenje opcinskom ili gradskom vijecu da svojim aktom
odreduje upis vlasnicke transformacije u skladu sa st.2. i st.3. u &l.4. Prijedloga, te da
protiv tog akta nezadovoljna strana pred nadleznim sudom moze pokrenuti upravni spor,
dok je u dodatom st.5. predvideno da se takay akt opéinskog ili gradskog vijeca dostavlja
na provodenje nadleznom zemljiSnoknjiznom uredu i da predstavija osnov za upis,

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Opcine llidza i sli¢an prijedlog Op¢ine Konjic da se u &/.4.
Nacrta, u dodatnom stavku, propisu detaji vezani za upis viasnitke transformacije u javni
registar, ovlastenje za pokretanje postupka, rokovi i sliéno, jer su to su stvari koje spadaju
u nadleznosti jedinica lokalne samouprave. Organizacija opcinskih/gradskih sluzbi za
upravu, unutrasnja organizacija, sistematizacija radnih mjesta i dodjela konkretnih
zadataka pojedinim sluzbenicima, iskljuéiva su nadleZnost lokalne viasti, pa bi detaljno
uredenje svih procedura koje ¢e pratiti upis vlasnicke trasformacije u javnom registru
znacilo narusavanje autonomije jedinica lokalne samouprave. Vazno je da jedinice lokalne
samouprave kroz odredbe predlozene u &l.4. ovog Nacrta dobiju materijalno-pravni osnov
odnosno valjano uporiste za upis vlasnidke transformacije na gradevinskom zemljiétu, a ko
¢e unutar organa jedinice lokalne samouprave provesti potrebe procedure i pripremiti
odgovarajuée akte autonomna je stvar svake lokalne Zajednice,

Nije prihvacen prijedlog Opéine Kakanj da se u &1.4. Nacrta, umjesto onoga predioZenog u
st.4. propise "Upis gradevinskog zemlji$ta u skladu s odredbama stava (2) i (3) ovog élana
svojim aktom odreduje i vrsi po sili zakona i nakon stupanja na snagu ovog zakona, po
sluzbenoj duznosti nadlezni Zemljisnoknjizni ured". Upis viasnitke transformacije po sili
zakona u praksi se pokazao priliéno problematicnim, a to bi u sluaju "drzavnog"
gradevinskog zemljista sigurno bio jo& veéi problem, jer taj proces podrazumijeva cijeli niz
prethodnih tehnickih i pravnih radnji. Umjesto toga obradivaé predlaZe da gradevinsko
zemljiste koje ¢e se obuhvatiti predvidenom vlasnickom transformacijom svojim aktom
utvrduje opcinsko/gradsko vijece, jer protiv takvog akta nezadovoljna strana mora imati
pravo na efikasan pravni lijek, te da se upravo taj akt kao pravni osnov za upis dostavlja
nadleznom zemljiSnoknjiznom uredu na provodenje, pa je i predloZeno kao u st4. i 5.
Prijedloga koji je proizasao kao rezultat provedene javne rasprave.

Nije prihvacen ni prijedlog Op¢ine Kakanj da se u ovaj Nacrt ugrade odredbe kao u &l1.6.
vazeceg Zakona o gradevinskom zemljistu, jer takve odredbe u uslovima koje odreduje
sadasnji stvarno-pravni okvir nemaju prakticno nikakvo znagenje. Bez provedene
viasnicko-pravne transformacije, kako le predioZeno u €l.4. ovog Nacrta, jedinice lokalne
samouprave nemaju i nece imati osnovni uslov da mogu nesmetano upravijati |
raspolagati (u sustini prometovati ga) gradevinskim zemljiStem na svome podruéju, a to je
upisano vlasnistvo.

Nakon usaglasavanja stavova sa predstavnicima Viade | Parlamenta Federacije BiH u
konacnom tekstu zakona u &1.4. ugraden je novi stav 4., kojim se predvida da gradevinsko
zemljiste koje je vaZecim prostorno-planskim aktom planirano za izgradnju sacbracajne ili
energetske infrastrukture od znaéaja za Federaciju BiH ili pojedini kanton bude upisano
kao vlasnistvo Federacije BiH odnosno kantona na Ciiem se podruéju nalazi, zavisno od
toga ko je donosilac prostorno-planskog akta kojim je izgradnja takve infrastrukture
planirana. Ovo je dakle predvideno kao izuzetak od opéeg pravila da se "drzavno"
gradevinsko zemljiste po stupanju na snagu zakona upisuje kao vlasni§tvo opéine/grada
na Cijem se podrudju nalazi, &to je opravdano i usmjereno prema zastiti interesa
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Federacije BiH i kantona kada je kljuéna saobraéajna i energetska infrastruktura u pitanju,
Rije¢ je dakle o onim infrastrukturnim koridorima koji su od Sireg drustvenog znacaja i od
strateskog interesa, §to nadilazi okvire pojedinih lokalnih zajednica, pa ce upis "drzavnog"
gradevinskog zemijista u obuhvaty tih koridora u korist Federacije BiH odnosno kantona
bez sumnje obezbijediti maksimalny za$titu tog zemljista i punu raspoloZivost u procesu
izgradnje kijutne saobracajne | energetske infrastrukture,

Obradiva¢ se ne slaze sa primjedbom Asocijacije arhitekata u BiH da je u ¢l4. Nacrta
nedovolino definisana regulacija i uslovi za prenos drustvenog, poljoprivrednog i umskog
zemljista, te onog koje pripada biv&im privrednim subjektima (vierovatno se mislilo na
nekadasnja preduzeéa u drustvenom vlasnistvu) u privatno vlasnistvo, obzirom da se
nigdie znacajno ne referide na prostorno-plansku dokumentaciju, $to stvara disbalans
izmedu privatnog i javnog ulaganja u prostor i unazaduje potencijalni razvoj gradova u
Federaciji BiH. Iz ovih primjedbi proizilazi nerazumijevanje sadrZaja i cilia onoga &to je
predloZeno u ¢&l.4, ovog Nacrta, buduéi se regulatorni sadrzaj ovih odredbi odnosi
isklju¢ivo na vlasniéku transformaciju svega onog gradevinskog zemljista u nekadasnjem
drustvenom/drzavnom vlasnistvu upis tog zemljista, naravno pod odredenim uslovima, u
viasnistvo jedinica lokalne samouprave, jer bez toga ée to zemljiste ostati imobilizirano i
van funkcije drustvenog razvoja. Provodenje ove viasnigke transformacije na direktan i
indirektan naéin pozitivno ée uticati i na mobilizaciju odnosno stavijanje u funkciju
gradevinskog zemljista u (uslovno receno) "privatnom" vlasnistvu (nakon pocetka primjene
Zakona o stvarnim pravima samo Je jedna vrsta vlasnistva i svi pravni subjekti su u vrienju
svoga prava vlasniétva na nekretninama izjednaceni), tako da se o bilo kakvom
disbalansu izmedu javnog | privatnog ne moze govoriti. Ove odredbe niti ne mogu imati
direktne veze sa prostorno-planskom dokumentacijom, jer se vezu (tako ih treba
posmatrati) za neaZurne upise u zemljisnoj knjizi i njihova osnovna svrha jeste kroz
viasni¢ku transformaciju drustvenog/drZavnog osigurati upis stvarnog titulara, a time i
subjekta koji ¢e takvo zemljiste moéi staviti u funkciju drustvenog razvoja. Prostorno-
planski dokumenti medutim &ine osnovni sadrzaj i reper u veéini instituta i odredbi ovog
zakonskog Nacrta, samim tim i polazni osnov ili okvir u svim procesima vezanim za
stavijanje gradevinskog zemljista u funkciju, tako da primjedbe Asocijacije arhitekata u BiH
u tom pogledu obradiva& smatra neosnovanim.

Iz navedenih razloga se obradivaé nakon provedene javne rasprave opredijelio utvrditi
novi tekst ¢l.4., koji u ovom Prijedlogu glasi:

"(1) Gradevinskim zemljistem raspolazu njegovi vlasnici, pod uslovima i uz ograni¢enja

odredena ovim zakonom i drugim vaZeéim propisima.

(2) Gradevinsko zemljiste koje je u zemlji$noj knjizi evidentirano kao drustveno,drzavno
vlasnistvo, opstenarodna imovina ili erar bez upisanog prava koritenja drugog lica,
ako po sili zakona nije postalo viasnitvo drugog lica, nakon stupanja na snagu
ovog zakona upisat ¢e se kao viasnigtvo opcine, opéine u sastavu grada Sarajeva
ili grada (nadalje: jedinice lokaine Samouprave) na Cijem se podruéju nalazi, shodno
odredbama Zakona o stvarnim pravima ("Sluzbene novine Federacije BiH",
br.66/13 i 100/13), ukoliko posebnim zakonom nije drugadije uredeno.

(3) U smislu stava (2) ovog &lana upisat e se i gradevinsko zemljiste evidentirano kao
drustveno odnosno drzavno viasnidtvo sa upisanim pravom upravljanja,
raspolaganja ili koristenja u korist drustveno-pravnih subjekata koji vise ne
egzistiraju, nemaju utvrdene pravne sljednike ili nisu upisani u odgovarajuce javne
registre.

(4) Izuzetno od odredbi st.(2) i (3) ovog ¢lana gradevinsko zemljiste koje je vaZedim
prostorno-planskim aktom predvideno za izgradnju saobraéajne ili energetske
infrastrukture od znadaja za Federaciju Bosne i Hercegovine ili kanton, nakon
stupanja na snagu ovog zakona upisat ¢e se kao vlasnidtvo Federacije Bosne i
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Hercegovine ili kantona na &ijem se podruju nalazi, zavisno od toga ko je
donosilac prostorno-planskog akta kojim je izgradnja te infrastrukture predvidena.
(5) Upis gradevinskog zemljista u skladu s odredbama st.(2), (3) i (4) ovog lana svojim
aktom odreduje opcinsko ili gradsko vije¢e, koji akt nezadovoljna strana moze
osporavati pred nadleznim sudom u parni¢nom postupku.
(6) Akt op€inskog ili gradskog vije¢a iz stava (5) ovog &lana predstavlja osnov za upis u
zeml)idnoj knjizi i dostavlja se na provodenje nadleznom zemljiSnoknjiznom uredu.”.

* Primjedbe na ¢lan 5. Nacrta

Tekst €1.5. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"Zastita prava na gradevinskom zemljistu ostvaruje se u postupku pred nadleznim
sudom.”

Nije prihva¢ena sugestija Saveza opcina i gradova Federacije BiH da se u ¢1.5. Nacrta
precizira da se zastita prava na gradevinskom zemljistu ostvaruje u parnicnom postupku
pred nadleznim sudom, jer bi takvo odredenje bilo previSe usko i ne bi obuhvatalo stvari
koje se rjeSavaju po pravilima vanparnicnog postupka, primjerice diobu suviasnickih
dijelova ili uredenje meda.

Osim ove tokom javne rasprave nije bilo posebnih primjedbi na ove odredbe Nacrta, pa su
iste neizmijenjene zadrzane, s tim da sada cine regulatorni sadrzaj ¢1.9. ovog Prijedloga i
situirane su u poglaviju I1l-Prava na gradevinskom zemljiStu, prestanak svojstva javnog
dobra i uredenje gradevinskog zemiljita, jer je obradivac nakon provedene javne rasprave
cijenio da ée restrukturiranje sadrzaja pojedinih poglavija imati za rezultat bolje
razumijevanje predlozenih odredbi i predmeta regulacije uopce.

* Primjedbe na ¢lan 6. Nacrta

Tekst ¢1.6. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"Granice obuhvata gradevinskog zemljista odreduje predstavniCko tijelo jedinice
lokalne samouprave i moZe se odrediti kao:
a) zemljiste koje je pretezno izgradeno i kao takvo &ini prostorno funkeionalnu
cjelinu u gradu i naselju urbanog karaktera,
b) zemljite koje je odgovarajuéim prostorno-planskim aktom predvideno za
proSirenje grada i naselja urbanog karaktera,
¢) zemljidte na drugim podrugjima predvidenim za izgradnju gradevina, kao 5to su
rekreativno-turistiéki centri, podru&ja namijenjena za izgradnju kuca za odmor i
oporavak, objekata energetske, saobradajne i druge infrastrukture, te druge
sli¢éne namjene.”

Prinvaceni su prijedlozi Gradova Tuzla, Siroki Briieg i Capliina da se u &.6. Nacrta
odredivanje granica obuhvata gradevinskog zemljiSta usko veZe sa vaZzecim prostorno-
planskim aktima, $to podrazumijeva da te granice moraju u svemu odgovarati prostorno-
planskim aktima razlicitog ranga u &ijem obuhvatu se nalaze. Obradiva¢ smatra da su ovi
prijedlozi razumni, da korespondiraju sa osnovnim opredjeljenjima i temeljenim
postavkama zakona, pa zato i jesu prihvacéeni, te su nakon javne rasprave ugradeni u ¢1.5.
ovog Prijedloga.

Nije prinvacéena primjedba Saveza opéina i gradova Federacije BiH kojom se upitnim ¢ini
da i su u ovome zakonskom Nacrtu odredbe ¢&1.6. uopée potrebne, odnosno da i su u
skladu sa ¢&l.14. Zakona o prostornom planiranju i koristenju zemlji$ta na nivou Federacije
BiH. Nasuprot tome obradivac je mi§ljenja da su ove odredbe itekako potrebne i da bi bez
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njih predloZeni zakonski tekst bio kao kuéa bez temelja. Da bi se pravni rezim na
gradevinskom zemlji$tu mogao valjano urediti moraju se odrediti pravita, ukljucujuci i
nadleznosti u tome pogledu, za odredivanje granica obuhvata gradevinskog zemijista,
dakle utvrditi koji se dio ukupnog driavnog prostora moze odrediti kao gradevinsko
zemljiste. Nastavno na ovakav stav obradivaé je prihvatio sugestiju Grada Sirokog Brijega
i Opcinskog pravobranilastva Opdéine Hadzi¢i, kao i sliénu primjedbu poslanice Nasihe
Pozder, da se predloZena odredba dopuni u smislu da opéinsko il gradsko vijece granice
obuhvata gradevinskog zemljista odreduje iskljudivo u skladu sa vaZedim prostorno-
planskim aktima, Sto je vi$i standard koji treba obezbijediti da prostorni obuhvat | pravni
rezim na gradevinskom zemljiStu u svemu odgovaraju onome $to je predvideno vazeéim
prostorno-planskim aktima svih nivoa.

Nije prihvacen prijedlog Saveza opcina i gradova Federacije BiH da se brise ono sto je
predlozeno u taC.b) &.6. Nacrta, jer pravnim reZimom koji ¢e vaziti na gradevinskom
zemljiStu svakako treba obuhvatiti i podrugje koje je odgovarajucim prostorno-planskim
aktom predvideno za prosirenje grada i naselja urbanog karaktera, §to treba biti konkretno
iskazano kroz odluku opéinskog ili gradskog vijeca, koja u svakom sluéaju mora
korespondirati sa vaze¢im prostorno-planskim aktima.

Iz navedenih razloga se obradiva¢ nakon provedene javne rasprave opredijelio utvrditi
novi tekst odredbe kojom se ureduje odredivanje granica obuhvata gradevinskog
zemljista, koji u &1.5. ovog Prijedloga glasi:

"Granice obuhvata gradevinskog zemljista svojom odlukom odreduje opéinsko ili

gradsko vije¢e u skladu sa vazecéim prostorno-planskim aktima, i to kao:

d) zemljiste koje je preteZno izgradeno i kao takvo &ini prostorno funkcionainu
cjelinu u gradu i naselju urbanog karaktera,

e) zemljiste koje je odgovaraju¢im prostorno-planskim aktom predvideno za
prosirenje grada i naselja urbanog karaktera,

f) zemljidte na drugim podrugjima predvidenim za izgradnju gradevina, kao §to su
rekreativno-turisticki centri, podruéja namijenjena za izgradnju kuéa za odmor i
oporavak, objekata energetske, saobradajne i druge infrastrukture, te druge
slicne namjene.".

* Primjedbe na &lan 7. Nacrta

Tekst €1.7. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:

“Prije donoSenja odluke o odredivanju gradevinskog zemlji$ta koje je prethodno
koristeno kao poljoprivredno ili Sumsko zemljiSte predstavniko tijelo jedinice lokalne
samouprave duzno je pribaviti miSljenje i uslove kantonalnog ministarstva nadleznog za
posiove poljoprivrede i $umarstva.”

Nije prihvacen prijedlog Federalnog ministarstva poljoprivrede, vodoprivrede i $umarstva
da se u €l.7. Nacrta predvidi obaveza jedinicama lokalne samouprave da prije donosenja
odluke o utvrdivanju gradevinskim onoga zemlji§ta koje je prethodno koristeno kao
poljopriviedno ili Sumsko zemljiSte umjesto midlienja i uslova pribave saglasnost
kantonalnog ministarstva nadleZnog za poslove poljoprivrede i Sumarstva. Ocjena je
obradivaCa da zahtijevati takvu vrstu saglasnosti nije potrebno, jer se time ne bi moglo
ozbilino uticati na procese vezane za zastitu poljoprivrednog i sumskog zemljista, nego bi
naprotiv svi ti procesi mogli oduZiti, zakomplikovati i poskupiti, a bez pozitivnog efekta na
uvijek i svuda "fragiine” komplekse poljoprivrednog i Sumskog zemljiSta, pa je iz tih razloga
obradiva¢ mi§lienja da ne stoje primjedbe koje je u tom dijelu u svojoj diskusiji iznijela
poslanica Nasiha Pozder. Obzirom da je u Nacrtu nakon javne rasprave predlozeno (€1.5.)
da se granice obuhvata gradevinskog zemljista odreduju iskljugivo u skladu sa vazeéim



prostorno-pianskim aktima nema potrebe da se ministarstva nadlezna za poslove
poljoprivrede | Sumarstva tako snazno ukljuéuju u proces utvrdivanja granica obuhvata
gradevinskog zemljiSta, jer su prostorni obuhvati kako gradevinskog, tako i poljoprivrednog
I Sumskog zemljista ve¢ zadati tim prostorno-planskim aktima i ne mogu se mijenjati na
bazi samostalne procjene opéinskog ili gradskog vije¢a. Ima medutim potrebe, barem je
takva ocjena obradivafa, da u okviru procesa donoSenja odluke kojom se odreduju
granice obuhvata gradevinskog zemljidta ta ministarstva po svemu bitnom budu upoznata
i valjano informisana, u cilju precizne evidencije, katalogiziranja i boljeg planiranja kada je
rijec o zastiti poljopriviednog i Sumskog zemljista. Zato i jeste prijedlog obradivaca da se
zadrZi ranije predloZzena obaveza jedinica lokalne samouprave da prije donoSenja odluke
o utvrdivanju gradevinskim onog zemljista koje je prethodno koridteno kao poljoprivredno
ili Sumsko pribave misljenje | uslove kantonalnog ministarstva nadleZznog za poslove
poljoprivrede i Sumarstva, uz dodatak (kako je predvideno u st.2. €.6. ovog Prijedloga) da
u slu€aju kada to kantonalno ministarstvo misljenje i uslove ne izda u roku od tri mjeseca
nakon $to su isti zatrazeni smatrat ¢e se da na prijedlog odluke opcinskog ili gradskog
vije¢a o odredivanju granica obuhvata gradevinskog zemljista nema primjedbi. Obradiva¢
smatra da ¢e ovakva odredba s jedne strane pojadati disciplinu, smanjiti mogucnost
arbitrarnog djelovanja i nepotrebno odugovlaéenje u procesu donosenja odluke kojom
opcinsko ili gradsko vije¢e odreduje granice obuhvata gradevinskog zemljista, a s druge
strane povecati transparentnost cjelokupnog procesa i utvrditi obavezu organima javne
viasti nadleznim u oblasti gradevinskog, poljoprivrednog i Sumskog zemljita da se
medusobno informi$u i konsultuju. Rok od 30 dana koji je ovdje predlozila Op¢ina Trnovo
obradivat smatra prekratkim za ozbilino i svestrano razmatranje, a slijedom toga i
pripremu adekvatnog izjasnjenja sa strane kantonalnog ministarstva nadleznog za oblast
poljoprivrede i Sumarstva.

Upravo zbog potrebe takvog integralnog pristupa planiranju i1 koristenju prostora kao
osnovnog drustvenog resursa nije prinvacena primjedba predstavnika Federalnog
ministarstva poljoprivrede, vodoprivrede i Sumarstva, iznesena na zavrSnoj sesiji, da se
"svako treba drZati svoga" dijela prostora, §to je pristup koji obradival smatra pogresnim i
posebno los$im kada je u pitanju "sudbina" poljoprivrednog i Sumskog zemljista na
podrugju cijele BiH. Zato i jeste ocjena obradivaa da jedna ovakva odredba, kojom se
utvrduje obaveza ukljuenja i potpunog informisanja kantonalnih ministarstava nadleznih u
oblasti poljopriviednog i Sumskog zemljista u proces utvrdivanja granica obuhvata
gradevinskog zemljista predstavija optimum kada je rije¢ o procesu donoSenja odluke o
odredivanju gradevinskog zemljita koje je prethodno koristeno kao poljoprivredno ili
Sumsko.

Iz tih razloga nisu prihvaéene primjedbe Grada Tuzla, Grada Capljina, Opéine Kalesija,
Opc¢ine Sapna, Opcéine Tesanj i Opcine Konjic da se obaveza pribavijanja ovakvog
misljenja predvidi samo za one opcine/gradove koji nemaju vazeci prostorni plan.

Nije prihvaéena sugestija Opc¢ine Hadzi¢i da se u ovome dijelu umjesto rijeci “prethodno
koridteno" propiSe "prostorno-planskom dokumentacijom predvideno”, kao ni sliéna
primjedba Opc¢ine Buzim, jer ako je neko zemljiSte vazeéim prostorno-planskim
dokumentom predvideno kao poljoprivredno ili 3umsko onda nikako ne moze biti
gradevinsko, pa onda uopée nema potrebe da se u postupku odredivanja granica
obuhvata gradevinskog zemljista s time u vezi sa kantonalnim organima nadleznim za
oblast poljoprivrede i Sumarstva bilo $ta komunicira. Obradivad se u tom smislu ne moze
sloZiti sa konstataciiom da je nemoguée u praksi utvrditi $ta je koriSteno kao
poljoprivredno ili Sumsko zemljidte a Sta ne, jer se to u vedini sluCajeva moze utvrditi
obiénim uvidajem na licu mjesta ili pregledom orto-foto snimka, a u izuzetnim situacijama
svakako bi se lako utvrdilo kroz angazman vjestaka.
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Iz navedenih razloga se obradiva nakon provedene javne rasprave opredijelio utvrditi
novi tekst odredbe kojom se ureduje pitanje potrebnog mislienja kantonalnog ministarstva
nadleznog za poslove poljoprivrede i Sumarstva u postupku koji prethodi donoenju odluke
o odredivanju granica obuhvata gradevinskog zemljista, $to u &1.6. ovog Prijedloga glasi:
"(1) Prije dono$enja odluke o utvrdivanju gradevinskim onog zemljista koje je prethodno
koriteno kao poljoprivredno ili Sumsko zemljiSte jednica lokalne samouprave duzna je
pribaviti miglienje i uslove kantonalnog ministarstva nadieznog za poslove poljoprivrede i
sSumarstva.

(2) Ukoliko kantonalno ministarstvo nadlezno za poslove poljopriviede i Sumarstva
potrebno misljenje i uslove ne izda u roku od tri mjeseca nakon §to su isti zatrazeni
smatrat ¢e se da na prijedlog odluke opéinskog ili gradskog vijeé¢a u smislu stava (1) ovog
¢lana nema primjedbi."

* Primjedbe na ¢lan 8. Nacrta

Tekst ¢1.8. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:

"(1) Odluka o odredivanju obuhvata gradevinskog zemijista sadrzi detaljan opis granica
zemljista t podatke o parcelama koje ¢ine granice tog cbuhvata, upisane u vazeéim javnim
registrima nekretnina i prava na nekretninama.

(2) Sastavni dio odluke iz stava (1) ovog ¢lana je kopija katastarskog plana ili drugi
jednako vrijedan grafi¢ki prikaz podru¢ja obuhvacenog tom odlukom.

(3) Odiuka iz stava (1) ovog ¢€lana obavezno se dostavija nadleZznom zemljiSnoknjiznom
uredu, opéinskoj sluzbi za upravu nadleznoj za odrZzavanje katastra, kao i kantonalnom
ministarstvu nadleZznom za poslove prostornog uredenja.”

Nisu prihvaéene primjedbe Grada Grada&ca, Grada Capljina i Opéine Te$anj u odnosu na
sadrzaj predlozenih odredbi €I.8. Nacrta, jer obradiva smatra da ¢e ono $to je predloZeno
omoguciti da se granice obuhvata gradevinskog zemljiSta precizno definisu, opisom tih
granica i prikazom na kopiji katastarskog plana ili drugoj jednakovrijednoj grafickoj podlozi
(primjerice poseban geodetski elaborat sa bazom na orto-foto snimku), jer se mora imati u
vidu da su na podru&ju Federacije BiH jo§ uvijek u sluZzbenoj upotrebi podaci popisnog
katastra, dakle evidencija bez kvalitetne geodetske podloge. Prijedlog Op¢ine Tesan) da
se granice obuhvata definiSu "koordinatama lomnih to€aka" mogao bi se prihvatiti da na
cijelom podrucju Federacije BiH imamo takve katastarske podioge i takve baze podataka
koje bi tako nesto Cinile mogucim, medutim to nazalost u ovome momentu nije tako, a nije
izviesno ni kada da ce katastarske baze podataka dosti¢i takav nivo. Ovo izjasnjenje
ujedno predstavlja i pojasnjenje na kometare Opc¢ine Stari Grad Sarajevo i Opéine Buzim
u ovome dijelu. . —

Nije prihvaéen prijedlog Opc¢ine Buzim da bi odluka o odredivanju granica obuhvata
gradevinskog zemiljiSta trebala sadrzavati i popis svih nekretnina i podatke o vlasniku
svake nekretnine koja ulazi u taj obuhvat, kao ni sli¢an prijedlog Opéine Stari Grad
Sarajevo da se u st.1. &.8. Nacrta zadrzi formulacija iz ¢l.14. vaZeéeg Zakona o
gradevinskom zemljistu, gdje je predvideno da se uz podatke o parcelama koje ulaze u
obuhvat gradevinskog zemljiSta navode i podaci o vlasnicima iz katastra nekretnina
odnosno zemljiSne knjige. Tako nesto po mislienju obradivaca ne bi imalo smisla i
prakticne svrhe, Cesto bi bilo i netadno (neazurnost zemiji$ne knjige), a ne bi imalo bitnog
znacCaja kada su granice obuhvata gradevinskog zemlji§ta u pitanju. Kada se odreduju
granice obuhvata vaZzan je detaljan opis tih granica i njihov valjan graficki prikaz, tako da je
na prvi pogled svakome jasno koje podruéje se nalazi unutar tih granica a koje ne. Podaci
o vlasnicima parcela pri tome nisu uopée bitni, jer vlasnici se mogu mijenjati ali granice
obuhvata ostaju bez obzira na promjenu titulara. Obaveza uno$enja podataka o
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viasnicima imala je smisla i opravdanja samo onda kada e odredeno zemljiste kada bi bilo
obuhvaceno granicama gradskog gradevinskog zemljista (dakle za vrijeme bivée SFRJ i
favorizovanja drustvenog vlasnistva) samim tim &inom bilo podrustvijeno, $to novi ustavni i
stvarno-pravni okvir iskijucuje.

Nije prihvacen ni prijedlog Saveza op¢ina i gradova Federacije BiH da se u predloZenom
st.3. ¢l.8. Nacrta briSe obaveza dostavijanja odluke o odredivanju granica obuhvata
gradevinskog zemljista nadleznom zemljisnoknjiznom uredu, jer se radi o organu koji
odrzava javni registar u koji se upisuju prava na nekretninama, pa ¢e dostupnost takve
odluke i u zemljiSnoknjiznom uredu osigurati zvaniéne informacie, poveéati
transparentnost procesa vezanih za promet gradevinskog zemljidta i svim zainteresovanim
osigurati jasan pregled situacije kada je status zemlji§ta u pitanju. Bitno je naglasiti da
dostavijanje te odluke nadleznom zemlji$noknjiznom uredu neée stvarati nikakvu obavezu
upisa u zemljisnoj knjizi, nego je intencija da se time institucijama nadleznim u oblasti
zemljisne administracije | oblasti prostornog uredenja osiguraju zvaniéni podaci o
granicama obuhvata gradevinskog zemlji§ta na njihovom jurisdikcijskom podrugju, ¢ime se
povecava transparentnost procesa i doprinosi pravnoj sigurnosti.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Saveza opcina i gradova da se propide obaveza
opcinske sluzbe nadlezne za poslove katastra da zemljiSnoknjiznom uredu dostavlja u
vidu prijavnog lista spisak katastarskih parcela kojima je namjena promijenjena u
gradevinsko zemljiste, na osnovu &ega bi zemlji§noknjizni uredi bili oviasteni i obavezani
provesti upis promjene namjene zemljidta u A-listu odgovarajuceg zk.uloska. Misljenje je
obradivaca da bi propisivanje ovakve obaveze bilo protivno pravilima o promjeni podataka
o kulturi (nacin koriStenja) zemljidta, pravu svakoga upisanog subjekta da sudjeluje u
postupku promjene katastarske kulture (podrazumijeva provodenje upravnih radnji), a
vjerovatno bi zakomplikovalo i provodenje postupaka prenamjene poljoprivrednog ili
sumskog u gradevinsko zemljiSte, odnosno naplatu propisanih naknada po tom osnovu.
Uostalom, predvideno je da se granice obuhvata jasno opisuju u odluci koju donosi
opcinsko ili gradsko vijece, Ciji sastavni dio Cini i graficki prikaz tog obuhvata, pa je upravo
to ono Sto determiniSe pravni rezim i status odredenog zemlji§ta kao gradevinskog, a ne
upisana katastarska kultura. Promjena katastarske kulture provodi se u posebnom
postupku, prema posebnom podzakonskom propisu, evidentira se u katastarskoj i
zemljiSnoknjiznoj evidenciji, a podrazumijeva i prethodno provodenje radnji i postupaka
promjene namjene zemljista, tako da prema misljenju obradivaca propis kojim se ureduje
oblast gradevinskog zemljista time ne treba opteredivati.

Imajuci u vidu navedeno obradival je miSljenja da je ranije predloZeno riesenje kada je u
pitanju obuhvat gradevinskog zemljiSta vrio kvalitetno i zato je nakon provedene javne
rasprave u ¢l.7. ovog Prijedloga zadrzano bez ikakvih izmjena ili dopuna.

= Primjedbe na ¢lan 9. Nacrta

Tekst €1.9. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) Prava na gradevinskom zemlji§tu stiCu se, ograni€avaju i prestaju u skladu sa
Zakonom o stvarnim pravima ("Sluzbene novine Federacije BiH", br. 66/13 i 100/13).

(2) 1zuzetno od stava (1) ovog ¢lana na gradevinskom zemlji§tu na kojem je izgraden
objekat bez propisanih odobrenja, u sluaju da se takav objekat prema posebnim
propisima moZze legalizovati, a zemljiSte je upisano kao drudtveno odnosno drzavno
vlasnistvo bez izvedenih prava upisanih u korist drugih lica, sve dok takav upis postoji
predstavni¢ko tijelo jedinice lokalne samouprave u korist bespravnog graditelja odnosno
njegovog pravnog sliednika moze utvrditi pravo vlasnistva, uz obavezu plaéanja zemljiéta
prema trzi$noj cijeni, naknade iz osnova prirodnih pogodnosti gradevinskog zemljista i
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pogodnosti ve¢ izgradene komunalne infrastrukture koje mogu nastati prilikom koristenja
tog zemljista, a koje nisu rezultat ulaganja investitora - jednokratne rente i naknade za
uredenje gradevinskog zemljista."

Prema sugestiji Opéine Stari Grad Sarajevo u ¢1.9. st.1. Nacrta uz ono $to je prvobitno
predloZzeno dodate su rijeéi "ovim zakonom i drugim vaZecim propisima”, jer obradivad
ciieni da se time preciznije reguliSe Sta je okvir za regulaciju stvarno-pravnog statusa
gradevinskog zemljita. U tom smislu treba imati na umu da se ve¢ u st.2. istog &lana
ovog zakonskog Nacrta predvida odredeni izuzetak od opéih pravila utvrdenih Zakonom o
stvarnim pravima, a kada je u pitanju sticanje prava na "drZavnom" gradevinskom
zemlji$tu vaze i posebne pravilnitke procedure.

Nije prihvacena sugestija Saveza opcina i gradova Federacije BiH da se u ¢1.9. Nacrta
brise st.1., jer obradiva smatra da ove odredbe koje u pogledu sticanja, ograniavanja i
prestanka prava na gradevinskom zemljiStu upucuju na primjenu Zakona o stvarnim
pravima, na vrlo izri¢it nacin, 8to &e izbjeci bilo kakve dileme i moguce razli€ito tumacdenje
u praktinoj primjeni, odreduju koji je propis relevantan kada su u pitanju prava na
gradevinskom zemljistu. U praksi steCeno iskustvo obradivaca je da upravo ovako izricite
odredbe smanjuju prostor za razliita tumacenja i pogreske u praksi, gdje ¢esto postupa
osoblje koje nema Sira znanja u imovinsko-pravnoj oblasti i zato grijesi i ondje gdje greske
zapravo ne bi trebalo biti.

Prema sugestiji Opéine Kakanj u st.2. ¢1.9. Nacrta precizirano je da opéinsko ili gradsko
vijece pravo vlasniStva u korist bespravnog graditelja utvrduje svojim rjeSenjem, kako u
praksi ne bi bilo dilema oko forme akta kojim se o tome odlucuje.

Nije prinvacen prijedlog Opéine Citluk da se briSu odredbe &1.9. st.2. Nacrta, jer je tim
odredbama predvidena mogucnost, dakle samo moguénost a ne i obaveza, 1 to pod vrlo
strogim uslovima, da opcinsko/gradsko vijece pravo vlasnistva na gradevinskom zemljiStu
u korist bespravnog graditelja utvrdi u administrativnom postupku. Ocjena je obradivaca
da takvu mogucnost treba predvidjeti kao opciju u cilju ubrzanja procedura i smanjenja
troskova u procesu legalizacije.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Gradova Tuzla i Siroki Brijeg, kac ni sli¢an prijedlog
Opcine llidZa, da se u &l.9. st.2. predvidi da opcinsko ili gradsko vijece pravo vlasnistva u
korist bespravnog graditelja moZe utvrditi i na onom gradevinskom zemljiStu koje je veé
upisano kao vlasnistvo jedinice lokalne samouprave ili nekog drugog subjekta javnog
prava (kanton, grad i sl.). Takva opcija nijle moguéa, jer &injenica upisanog vlasniStva
implicira, bolje re¢i obavezuje na redovan promet takvog zemljidta, dakle na zakljucenje
pravnog posla, kako je predvideno Zakonom o stvarnim pravima, a nikako na moguénost
utvrdivanja prava u administrativnom postupku.

Nije prihvaéen prijediog Grada Capljina da se u €1.9. st.2. Nacrta dodaju dva nova stava,
koji bi po svome sadrzaju predstavijali prepisane odredbe ¢1.346. st.1. i 2. Zakona o
stvarnim pravima, jer je svako dupliranje bez prakticne svrhe, a ono Sto bi ti stavovi
sadrzavali ve¢ je predvideno u drugom vazecem propisu.

Nije prihvacen prijedlog Opcine BuZzim da se u st.2. briSe dio teksta koji glasi "bez
izvedenih prava upisanih u korist drugih lica", jer bi to bilo suprotno odredbama Zakona o
stvarnim pravima (€1.338. i 339.) kojima je propisana opéa vlasnicka transformacija na
nekretninama u dru$tvenom/drzavnom vlasnistvu. Zbog istih razioga neprihvatljivim je



obradivaC smatrao i prijediog ove Opcine da se propiSe postupak izuzimanja zemiji$ta
(prakticno eksproprijacija) iz posjeda upisanog lica i zatim obavezno utvrdivanje viasnistva
na tome zemljiStu u korist bespravnog graditelja.

Prihvacen je medutim prijedlog Gradova Tuzla i Siroki Brijeg, kao i Opéine Teganj, da se
brise dio st.2. gdje je bilo predloZzeno da se rjeSenjem opcinskog ili gradskog vijeca
bespravnom graditelju utvrduje i ocbaveza placanja naknade po osnovu jednokratne rente i
naknade za koriStenje gradevinskog zemijita, pa se sada slijedom toga prijedloga
predvida da se bespravnom graditelju utvrduje samo obaveza placanja trzisne vrijednosti
zemljista. Ostale naknade regulisat ¢e se u daljem postupku legalizacije objekta odnosno
ishodenja naknadnog odobrenja za gradenje, kako je predvideno odredbama iz Poglavlija
IV ovog Prijedloga, dakle na isti nagin kao i u slu¢aju objekata koji se "regularno” grade.

Prihvacen je i prijediog Saveza opéina i gradova Federacije BiH da se onome $to je ovdje
predlozeno u Nacrtu doda st.3., tako da se propide da rjeSenje opéinskog ili gradskog
vijeca kojim se u korist bespravnog graditelja utvrduje pravo vlasniStva na gradevinskom
zemlji$tu predstavija pravni osnov za upis prava vlasni§tva na tome zemljiStu, ali uz
obavezu prethodne isplate ukupne cijene zemiljista. Ovaj prijedlog je prihvacen kako bi bilo
potpuno jasno da takvo rieSenje predstavlja osnov sticanja i valjan osnov za upis
vlasnidtva bespravnog graditelja, $to bi trebalo smanjiti postoje¢e probieme u praksi
razliitih zemljiSnoknjiznih ureda.

Obradiva¢ se ne slaze sa primjedbom Asocijacije arhitekata u BiH da ¢e ono $to je
predlozeno u €1.9. st.2. Nacrta stvoriti nepravdu izmedu gradana koji su prilikom gradnje
postovali sve zakonske procedure i onih koji nisu, te ¢e poticati "divlju gradnju”. Obradivac
je mislienja da su predlozene odredbe u tom pogledu neutralne, te nece niti poticati, niti ce
moci efikasno sprijeciti bespravnu gradnju, koja je ozbiljan dru$tveni problem i ustvari
“fenomen” koji se ne moze posmatrati samo sa aspekta urbanistiCke struke ili postovanja
propisa o prostornom uredenju i gradenju. Smisao onoga $to je ovdje predloZeno jeste da
pojeftini i ubrza proces legalizacije, dakle po svemu ga ucini "prijateljskijim” u slu¢aju kada
postoje uslovi da se bespravno podignuti objekat zadrzi u prostoru, a zemijiste na kojem je
objekat izgraden jo$ uvijek se vodi kao drustveno/drzavno vlasnistvo bez izvedenih prava
upisanih u korist drugih lica. Dakle, ovo je predvideno kao izuzetak od opcih pravila
stvarnog prava, $to je vrlo vazno naglasiti, zbog &ega ni primjedba Opcine Kalesija da se
ovime S§to je predloZzeno naruSava nacCelo jednovrsnosti viasniStva nije mogia biti
prihvacena. Istim ovim razlozima obradivac se rukovodio kada se opredijelio ne prihvatiti
primjedbe koje su u vezi sa bespravnom gradnjom i legalizacijom u svojim diskusijama
iznijeli poslanici Nasiha Pozder i Zukan Helez. Nema sumnje da je bespravna gradnja
ozbiljan drustveni problem, ali isto tako ne moZe biti sumnje da se taj problem ne moze
prevazici zatvaranjem o€iju 1 svojevrsnom "deregulacijom”. Zato je misljenje obradivac¢a da
se pitanje bespravne gradnje i legalizacije ne mozZe izbjeci i kada je u pitanju regulacija
oblasti gradevinskog zemijista kroz odredbe ovog zakonskog Nacrta.

Iz navedenih razloga se obradiva¢ nakon provedene javne rasprave opredijelio utvrditi
novi tekst odredbi kojima se ureduje pitanje sticanja prava na gradevinskom zemljistu i
jedan vazan izuzetak u tome pogledu, koje u ¢I.8. ovoga Prijedloga glase:

“(1) Prava na gradevinskom zemljistu sticu se, ograniavaju i prestaju u skladu sa
Zakonom o stvarnim pravima ("Sfuzbene novine Federacije BiH", br. 66/13 i 100/13), ovim
zakonom i drugim vazecéim propisima.

(2) 1zuzetno od stava (1) ovog €lana na gradevinskom zemljistu na kojem je izgraden
objekat bez propisanih odobrenja, u sluéaju da se takav objekat prema posebnim
propisima moZe legalizovati, a zemlji§te je upisano kao drustveno odnosno drZzavno
vlasni$tvo bez izvedenih prava upisanih u korist drugih lica, sve dok takav upis postoji
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opcinsko ili gradsko vijece svojim rje§enjem u korist bespravnog graditelia odnosno
njegovog pravnog sljednika moze utvrditi pravo vlasnistva, uz obavezu placanja zemljista
prema trzisnoj cijeni.

(3) Rjesenje optinskog ili gradskog vijeca iz stava (2) ovog Clana predstavija pravni
osnov za upis prava vlasniStva na gradevinskom zemljitu u korist bespravnog graditelja
odnosno njegovog pravnog sliednika, ali se taj upis moZe provesti samo uz dokaz o isplati
ukupne cijene zemljidta.".

* Restrukturiranje sadrzaja Poglavlja-lil i Poglavija-1V zakonskog Nacrta i odredba o
prestanku svojstva javnog ili opéeg dobra

Slijedom sugestije Saveza opcina i gradova Federacije BiH nakon javne rasprave
restrukturiran je sadrZaj Poglavlja !l ovog Nacrta, tako da isti sada pored odredbi koje se
odnose na prava i parcelaciju gradevinskog zemlji$ta sadrzi i odredbu kojom se predvida
mogucnost utvrdivanja gubitka statusa javnog ili opéeg dobra na gradevinskom zemljistu,
kao i odredbe koje se ti€u uredenja gradevinskog zemljista, koje su ranije bile dio
Poglavija IV, gdje sada ostaju iskljugivo odredbe koje se odnose na regutaciju pitanja
naknada. Ocjena je obradivaéa da su ova nova struktura Poglavlja Ill i IV i redoslijed
pojedinih odredbi unutar zakonskog Prijedloga odgovarajuéi, da ée doprinijeti bolijem
razumijevanju okvira, konteksta i predmeta regulaciie, a time i razumljivosti pojedinih
odredbi.

Prihvacen je prijedlog Gradova Tuzla i Siroki Brijeg i Opéine ilidZa, praktiéno jednoglasno
podrzan od svih drugih jedinica lokalne samouprave na sesijama odrzanim u &etiri
regionalna centra na podru¢ju Federaciie BiH, kao i na zavr$noj sesiji od strane
predstavnika Saveza opcina i gradova Federacije BiH i poslanice Nasihe Pozder, da se u
tekst ovog zakonskog Nacrta ugrade odredbe kojima bi se uredilo pitanje utvrdivanja
gubitka svojstva opceq ili javnog dobra na gradevinskom zemljistu. Sa poéetkom primjene
Zakona o stvarnim pravima prestale su vaziti odredbe Zakona o prometu nepokretnosti
koje su sadrzavale osnov na temelju koga su jedinice lokaine samouprave mogle prevazici
problem upisanog svojstva javnog dobra na onome gradevinskom zemljistu koje je to
svojstvo izgubilo, pa je obradivat smatrao da se taj problem, barem do sistemske
regulacije pitanja op¢ih i javnih dobara, odnosno njihova upisa u zemlji$nu knjigu, moze
prevazici kroz jednu odredbu u ovom zakonskom Prijedlogu, pa je ista u é1.10. formulisana
na nacin koji bi trebao omoguditi da se problem "neazurnog" upisa javnog ili opc¢eg dobra
rijesi, ali da se pri tom ne naruSava sadrzaj i funkcija onoga $to javno ili opée dobro u
stvarnosti predstavlja. —

Iz navedenih razloga se obradiva¢ nakon provedene javne rasprave opredijelio utvrditi
tekst odredbe kojom se ureduje prestanak svojstva javnog ili opcteg dobra na
gradevinskom zemljistu, 8to u ¢1.10. ovoga Prijedloga glasi:

“(1) Na gradevinskom zemljistu koje je u zemljidnoj knjizi upisano kao javno dobro i
opce dobro (dobro u opéoj upotrebi), a u stvarnosti je izgubilo funkcije ili osobine koje su
bile osnov za sticanje i upis tog svojstva, opéinsko ili gradsko vijeée svojom odlukom moze
utvrditi prestanak svojstva javnog ili opéeg dobra, u kojem sludaju to zemiljiste postaje
vlasnistvo jedinice lokalne samouprave na Gijlem se podruéju nalazi, ukoliko posebnim
zakonom nije drugacije uredeno.

(2) Odluka iz stava (1) ovog d&lana dostavliia se na provodenje nadleznom
zemljiSnoknjiznom uredu.".

* Primjedbe na &lan 10. Nacrta
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* Primjedbe na ¢lan 10. Nacrta

Tekst €1.10. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:

"(1) Oblik i povréina parcele gradevinskog zemlji§ta moze se mijenjati samo u skladu
sa postupkom privodenja zemijiSta namjeni, na osnovu regulacionog plana, plana
parcelacije ili pojedinacnog akta kojim se odreduje gradevinska parcela, osim u slucaju
kada je odlukom nadleznog suda utvrdeno drugadije.

(2) Ograniéenja iz stava (1) ovog &lana ne odnose se na tehnicke radnje koje se
prema pravilima geodetske struke provode radi uskladivanja stanja u katastru i zemljignoj
knjizi."

Nisu prihvacene primjedbe Grada Sirokog Brijega i Opéine Hadziéi na predioZzene odredbe
Cl.10. Nacrta, jer iz istih proizilazi nerazumijevanje pojma i sadrZaja onoga &to jeste
"gradevinska parcela” i intencija da provodenje tehni&kih promjena na nekretninama bude
dozvolieno bez obzira na regulacione linije i ono $to je detaljinim prostorno-planskim aktom
prakticno proglaseno javnim interesom. Obradivag se sa takvim pristupom ne moze sloziti,
jer smatra da bi isti doveo do jod veceg haosa kada je planiranje, a posebno provodenje
vazecih prostorno-planskih dokumenata u pitanju. Ogranicenja u pogledu parcelacije na
gradevinskom zemljistu postoje otkad je i normativne regulacije ove oblasti (¢1.19. vaZeéeg
Zakona o gradevinskom zemijiStu) i pokazala su se vrlo korisnim zastitnim mehanizmom,
posebno u vedim gradskim podrugjima. Ako c¢emo vlasnicima dopustiti potpuni
voluntarizam kada su tehni¢ke radnje na nekretninama u pitanju onda se postavlja pitanje
¢emu regulacioni planovi i uopSte planski pristup prostornom planiranju i gradenju, $to je
sve direktno vezano i za status gradevinskog zemiljista kao dobra od opéeg interesa. S
ovim stavom korespondira prijedlog Opéine TeSanj da se pitanje parcelacije gradevinskog
zemljiSta reguliSe odredbom koja bi glasila "Oblik i povr$ina gradevinske parcele moze se
mijenjati samo na nacin kako je to predvideno prostorno-planskom dokumentacijom
podrucja koje obuhvata predmetno gradevinsko zemljiste".

Nema istine u tome da je ono Sto je ovdje predlozeno u suprotnosti sa odredbama Zakona
o stvarnim pravima i Zakona o premjeru i katastru zemlji$ta kada se govori o volji stranaka
| raspolaganju imovinom, jer svojom (katastarskom) parcelom vlasnici mogu slobodno
raspolagati bez ikakvih ograniéenja, samo svojom voljom, bez iskazane namjere
privodenja zemljista namjeni, ne smiju zadirati u regulacione linije i narusavati pravila
utvrdena vazedim regulacionim planom ili planom parcelacije. Osim toga, imat ce
mogucnost, naravno ako se usvoji ono §to je u Poglaviju V ovog zakonskog Prijedloga
predioZeno, svoje zemljiSte predvideno za izgradnju javne infrastrukture prenijeti (uz
naknadu prema trziSnoj vrijednosti) u vlasnitvo jedinice lokalne samouprave, isto kao i u
slucaju da se na njegovom zemljiStu prema vazecem detalinom prostorno-planskom aktu
ne moze formirati gradevinska parcela. —

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Opéine Kakanj da se u ¢1.10. Nacrta precizira koji je to
"pojedinalni akt kojim se odreduje gradevinska parcela”, obzirom da su u tom dijelu nazivi
po kantonima raznoliki i bilo bi neprakti€no nabrajati sve te nazive. 1z predloZene odredbe
vrlo je jasno da taj pojedinaéni akt mora sadrzavati formaciju gradevinske parcele, a kako
se taj akt naziva, primjerice urbanisticka saglasnost, lokacijska dozvola i tome sliéno nije
od odlu¢ne vaznosti.

Slijedom primjedbi Saveza opcina i gradova Federacije BiH, Grada Capljina, Opéine
Kalesija i Op¢ine BuzZim, koje su u jednom dijelu smatrane prihvatljivim, precizirane su
ranije predioZene odredbe &l.10. Nacrta $to se odnose na izuzetak od pravila prema kojem
ograniCenja parcelacije ne vaze ako je odlukom suda utvrdeno drugadije, tako da je sada
ovaj izuzetak ureden kroz novi st.2., gdje se predvida da se u sluéaju kada je to odlukom
nadleznog suda naloZeno oblik i povréina parcele gradevinskog zemljista moze mijenjati i
izvan postupka privodenja zemljista namjeni, ali i u tom sluéaju u skladu sa regulacionim
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