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ZAKON O GRADEVINSKOM ZEMLJISTU
U FEDERACIJI BOSNE I HERCEGOVINE

I. OPCE ODREDBE

elan'1.
(Predmet regulisanja)

Ovim zakonom uretluju se raspolaganje i na6in odredivanja, sticanje prava i

prestanak statusa javnog ili opceg dobra na zemljiStu u gradovima, naseljima urbanog

karaktera i drugim podrudjima predvidenim za izgradniu gratlevina, nadin koriltenja i

upravljanja tim zemlji5tem, kao i naknade koje se plafaju prilikom izgradnje graclevina na

tom zemlji5tu.
elan 2.

(Pojam i definicija)
Grailevinskim zemljistem u smislu ovog zakona smatra se izgraileno ineizgradeno

zemljiste u gradovima i naseljima urbanog karaktera, kao i drugo zemljiste koje je
prostorno-planskim dokumentima namijenjeno za izgradniu gradevina i druge zahvate u

prostoru u skladu sa vaZecim propisima o prostornom ureclenju igradenju.

Olan 3.
(Dobro od opdeg interesa)

(1) Gradevinsko zemljiSte smatra se dobrom od op6eg interesa.
(2) lzgradnja objekata i infrastrukture na graclevinskom zemljiStu provodi se u skladu

sa vaze6im propisima i prostorno-planskim dokumentima.

elan 4.
(Raspolaganje i upis u javni registar)

(1) Gradevinskim zemljiStem raspolaZu njegovi vlasnici, pod uslovima i uz ogranidenja
odredena ovim zakonom i drugim vaZe6im propisima.

(2) Gradevinsko zemlji5te koje je u zemljiSnoj knjizi evidentirano kao dru5tveno,
drZavno vlasni5tvo, opStenarodna imovina ili erar bez upisanog prava kori5tenja drugog
lica, ako po sili zakona nije postalo vlasnistvo drugog lica, nakon stupanja na snagu ovog
zakona upisat 6e se kao vlasniSfuo opcine, op6ine u sastavu grada Sarajeva ili grada
(nadalje: jedinice lokalne samouprave) na dijem se podrudju nalazi, shodno odredbama
Zakona o stvarnim pravima ("SluZbene novine Federacije BiH", br. 66/1 3 i 100/13),
ukoliko posebnim zakonom nije drugadije uredeno.

(3) U smislu stava (2) ovog dlana upisat ce se igradevinsko zemljiSte evidentirano
kao dru5tveno odnosno drZavno vlasni5tvo sa upisanim pravom upravljanja, raspolaganja
ili koriStenja u korist d ruStveno-pravnih subjekata koji vi5e ne egzistiraju, nemaju utvrclene
pravne sljednike ili nisu upisani u odgovarajuce javne registre.

(4) lzuzetno od odredbi st.(2) i (3) ovog 6lana gradevinsko zemlji5te koje je vaZecim
prostorno-planskim aktom predvideno za izgradnju saobra6ajne ili energetske
infrastrukture od znacaja za Federaciju Bosne i Hercegovine ili kanton, nakon stupanja na
snagu ovog zakona upisat 6e se kao vlasniStvo Federacije Bosne i Hercegovine ili kantona
na cijem se podrudju nalazi, zavisno od toga ko je donosilac prostorno-planskog akta
kojim je izgradnja te infrastrukture predvidena.

(5) Upis gradevinskog zemlji5ta u skladu s odredbama st.(2), (3) i (4) ovog clana
svojim aktom odretluje op6insko ili gradsko vije6e, koji akt nezadovoljna strana moZe

osporavati pred nadleZnim sudom u parni6nom postupku.
(6) Akt opdinskog ili gradskog vrleea iz stava (5) ovog dlana predstavlja osnov za upis u

zemlji5noj knjizi idostavlja se na provodenje nadleZnom zemliiSnoknjiZnom uredu.
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II - ODREDIVANJE GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Clan 5.
(Granice obuhvata)

Granice obuhvata graClevinskog zemlji5ta svojom odlukom odreduje op6insko ili
gradsko vijeee u skladu sa vaZeeim prostorno-planskim aktlma, i to kao:

a) zemljiSte koje je prete2no izgradeno i kao takvo 6ini prostorno funkcionalnu
cjelinu u gradu inaselju urbanog karaktera,

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

c) zemlji5te na drugim podrudjima predvidenim za iz1adnju gratlevina, kao Sto su
rekreativno-turistieki centri, podrudja namijenjena za izgradnju kuta za odmor i

oporavak, objekata energetske, saobra6ajne i druge infrastrukture, te druge
slidne namjene.

Clan 6.
(Potrebno miSljenje)

(1) Prije dono5enja odluke o uturdivanju gradevinskim onog zemljiSta koje je prethodno
koriSteno kao poljoprivredno ili Sumsko zemlji5te jednica lokalne samouprave duZna
je pribaviti mi5ljenje i uslove kantonalnog ministarstva nadleZnog za poslove
poljoprivrede i 5umarstua.

(2) Ukoliko kantonalno ministarstvo nadle2no za poslove poljoprivrede i Sumarstva
potrebno mi5ljenje iuslove ne izda u roku od tri mjeseca nakon Sto su isti zatraZeni
smatrat 6e se da na prijedlog odluke opiinskog ili gradskog vUe6a u smislu stava
(1) ovog dlana nema primjedbi.

ebn7.
(Obuhvat gradevinskog zemlji5ta)

(1) Odluka o odredivanju obuhvata gradevinskog zemlji5ta sadrZi detaljan opis granica
zemlji5ta ipodatke o parcelama koje dine granice tog obuhvata, upisane u vaZeiim
javnim reglstrima nekretnina iprava na nekretninama.

(2) Sastavni dio odluke iz stava (1) ovog dlana je kopija katastarskog plana ili drugi
jednako vrijedan graficki prikaz podrudja obuhva6enog tom odlukom.

(3) Odluka iz stava (1) ovog clana obavezno se dostavlja nadle2nom
zemlji5noknjiZnom uredu, opcinskoj sluZbi za upravu nadleZnoj za odrZavanje
katastra, kao i kantonalnom ministarstvu nadleZnom za poslove prostornog
uredenja.

III - PRAVA NA GRAOEVINSKOM ZEMLJISTU, PRESTANAK SVOJSTVA JAVNOG
DOBRA I UREOENJE GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

elan 8.
(Prava na gratlevinskom zemljiStu)

(1) Prava na gradevinskom zemlji5tu stidu se, ograni6avaju i prestaju u skladu sa
Zakonom o stvarnim pravima ("SluZbene novine Federacije BiH", br.66i13 i100/'13), ovim
zakonom i drugim vaZe6im propisima.

(2) lzuzetno od stava (1) ovog dlana na gracievinskom zemlji5tu na kojem je izgraclen
objekat bez propisanih odobrenja, u sludaju da se takav objekat prema posebnim
propisima moZe legalizovati, a zemlji5te je upisano kao druStveno odnosno drZavno
vlasni5tvo bez izvedenih prava upisanih u korist drugih lica, sve dok takav upis postoji
op6insko ili gradsko vijeie svojim rjeSenjem u korist bespravnog graditelja odnosno
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njegovog pravnog sljednika moZe utvrditi pravo vlasni5tva, uz obavezu pladanja zemljista
prema trZi5noj cijeni.

(3) Rje5enje opcinskog ili gradskog vijeea iz stava (2) ovog dlana 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 zemlji5ta.

etan 9.
(Zaitita prava)

ZaStita prava na gradevinskom zemlji5tu ostvaruje se u postupku pred nadleinim
sudom.

elan 10.
(Prestanak svojstva javnog ili opceg dobra)

(1) Na gradevinskom zemlji5tu koje je u zemlji5noj knjizi upisano kao javno dobro ili
opie dobro (dobro u op6oj upotrebi), a u stvarnosti je izgubilo funkcije ili osobine
koje su bile osnov za sticanje i upis tog svojstva, opCinsko ili gradsko vije6e svojom
odlukom mo2e ufurditi prestanak svojstva javnog ili opceg dobra, u kom sludaju to
zemlji5te postaje vlasniStvo jedinice lokalne samouprave na dijem se podrudju
nalazi, ukoliko posebnim zakonom nije drugadije uretleno.

(2) Odluka iz stava (1) ovog 6lana dostavlja se na provodenje nadleZnom
zemljiSnoknji2nom uredu.

e lan 11.
(Parcelacija gradevinskog zemljiSta)

(1) Oblik i povr5ina parcele gradevinskog zemlji5ta moZe se mijenjati samo u skladu
sa postupkom privoclenja zemlji5ta namjeni, na osnovu regulacionog plana, plana
parcelacije ili pojedinacnog akta kojim se odreiluje gradevinska parcela.

(2) Ako je to odlukom nadleZnog suda nalo2eno oblik i povr5ina parcele gradevinskog
zemljiSta moZe se mijenjati ivan postupka privodenja zemljiSta namjeni, ali iu tom
sludaju u skladu sa regulacionim planom ili planom parcelacije.

(3) Ogranidenja iz stava (1) ovog dlana ne odnose se na tehnldke radnje koje se
prema pravilima geodetske struke provode radi uskladivanja stanja u katastru i
zemljiSnoj knjizi.

llan 12.
(Uredenje gradevinskog zemljiSta)

('1) Gradevinsko zemlji5te ureduje se u cilju njegova osposobljavanja za izgradnju,
rekonstrukciju i kori5tenje objekata u skladu sa prostorno-planskom
dokumentacijom, te s time u vezi pobolj5anja uslova Zivota i rada u gradovima i

drugim naseljima.
(2) Uredenje gradevinskog zemljiSta obuhvata izradu projektne idruge dokumentacije,

rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa u skladu s ovim i posebnim zakonom i

ishodenje akata potrebnih radi uredenja gratlevinskog zemljista, izgradnju
infrastrukture, graclevina javne i druStvene namjene, odnosno njihovu
rekonstrukciju, te sanac|u terena (odvodnja, izravnavanje, osiguranje zemljista i

sl ).

Clan 13.
(Obaveza uredenja gradevinskog zemljista)

(1) Uredenje gradevinskog zemljiSta obaveza je jedinica lokalne
javnopravnih tijela koja prema posebnim propisima grade
infrastrukturom (nadalje: javnopravno tijelo).

samouprave I

r/ili upravljaju
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(2) Poticanje i organizacija izgradnje i rekonstrukcije infrastrukture igradevina javne i
drustvene namjene, koordinacija javnih tijela s time u vezi, prevenlivno djelovanje i

sanacija terena u naselju obaveza je jedinica lokalne samouprave.

elan 14.
(Usklatlenost i funkcionana povezanost)

(1) Prilikom uredenja pojedinih dijelova gradevinskog zemljista ili izgradnje pojedinih
gradevina infrastrukture mora se voditi raduna o redoslijedu uredenja tako da se
omoguCi trenutna i konadna uskladenost ifunkcionalna povezanost tih dijelova.

(2) Nove gradevine infrastrukture ili njihovi novi dijelovi ne mogu se prikljudivati na
postoje6e grailevine infrastrukture, odnosno druge gradevine infrastrukture koje
kapacitetom ili drugim obiljeZjima ne udovoljavaju novim gradevinama i uredajima,
odnosno njihovim dijelovima.

IV - NAKNADE

e lan 15.
(Jednokratna renta)

(1) Prije izdavanja odobrenja za gradenje ili drugog akta na osnovu kojeg se po
va2e6im propisima stide pravo gratlenja investitor je duZan platiti naknadu iz
osnova prirodnih pogodnosti gradevinskog zemlji5ta i pogodnosti ve6 izgrailene
komunalne infrastrukture koje mogu nastati prilikom koristenja tog zemlji5ta, a koje
nisu rezultat ulaganja investitora - jednokratna renta.

(2) Gradevinsko zemlji5te prema pogodnostima iz stava (1) ovog dlana dijeli se na
najvi5e Sest zona, koje op6insko ili gradsko vije6e utrvrtluje na osnovu poloZala
zemlji5ta, stepena opremljenosti zemljiSta komunalnim objektima i instalacijama,
saobracajne povezanosti, vrste i kapaciteta objekata za svakodnevno i periodidno
snabdijevanje, stepena pokrivenosti objektima za zdravstvenu za5titu, Skolstvo,
kulturu idjedju zaStitu, prirodnih lekolo5kih uslova kori5tenja zemlji5ta, kao Sto su
narocito nagib terena, orijentacija, osundanost, temperatura vazduha, vjetrovi i

zagadenost vazduha.

ehn'16.
(Osnovica za izradun jednokratne rente)

(1) Kao osnovica za izraiunavanje visine jednokratne rente sluZi prosjedna konacna
gradevinska 911ena iz prethodne godine po metru kvadratnom netto korisne stambene
povr5ine na podrudju jedinice lokalne samouprave.

(2) Prosjednu konadnu gradevinsku cijenu svojom odlukom utvrduje opCinsko ili
gradsko vijece, podetkom svake godine a najkasnije do 31. marta teku6e godine.

(3) Prosjedna konadna gradevinska cijena iz stava (2) ovog dlana mo2e se valorizovati
ako u toku godine dode do promjene cijena gradevinskih radova u visokogradnji i
niskogradnji po sumarnoj metodologiji i podacima koje objavljuje Federalni zavod za
statistiku.

elan 17.
(Visina jednokratne rente)

(1)Visina jednokratne rente po metru kvadratnom netto korisne povriine objekta koji
ce se graditi ili je izgratlen utvrduje se u procentu od prosjedne konadne
grailevinske cijene iz dlana 16. stav (1) ovog zakona, ito kao fiksan procenat:
a) u prvoj zoni ...........6 o/o

b) u drugoj zoni ... ... ... 5 %o

c) u he6oj 2oni..........4o/o
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)

)

d
e
0

u detvrtoj zoni ........ 3 o/o

u petoj zoni
u Sestoj zoni

2%
1%

(2) Visinu jednokratne rente po zonama svojom odlukom utvrcluje opcinsko ili gradsko
vijece, polaze6i od kriterija iz dlana 15. stav (2) ovog zakona.

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

(4) U sludaju gradnje na mjestu starog ili uklonjenog objekta jednokratna renta
odreduje se ako Je netto korisna povrSina objekta koji ie se graditi ili je izgraClen
veca od netto korisne povr5ine starog ili uklonjenog objekta, ito za razliku netto
korisne povrSine novog u odriosu na stari ili uklonjeni objekat.

elan'18.
(Posebni razlozi)

(1) Ako to ekonomski, prostorno-geografski, demografski ili drugi sliEni razlozi
opravdavaju osnovicu za izralun visine jednokratne rente opiinsko ili gradsko
vijece svojom odlukom moZe urediti drugadije nego je to propisano u dlanu 15. stav
(2), dlanu 16. idlanu 17. ovog zakona.

(2) Odluka opcinskog ili gradskog vijeea iz stava (1) ovog dlana mora omogu6iti jednak
tretman svih investitora i osigurati pretpostavke za odrZivost komunalne
infrastrukture.

Clan 19.
(Uturdivanje jed nokratne rente)

(1)Visina jednokratne rente utvrduje se posebnim rje5enjem gradske odnosno
op6inske sluZbe za upravu nadleZne za poslove gradenja.

(2) Protiv rjeSenja o utvrdivanju visine jednokratne rente moZe se izjaviti Zalba o kojoj
rje5ava radno tijelo imenovano od strane opcinskog ili gradskog vijeca, ako
kantonalnim propisom nije utvrdena nadleZnost drugog organa.

(3) Jednokratna renta se u naaelu pla6a u ufurtlenom nov6anom iznosu, odjednom.
(4) lzuzetno, odlukom op6inskog ili gradskog vijeia moZe se omogu6iti obro6no

pladanje jednokratne rente, najkasnije do izdavanja odobrenja za upotrebu objekta,
ali u roku koji ne mo2e biti duZi od 5 godina, uz obavezu investitora da dostavi
odgovarajuce sredstvo osiguranja, primjerice mjenicu, zaloinu izjavu, bankarsku
garanciju i slidno.

e lan 20.
(Uturdivanje 4qknade za uredenje grailevinskog zemlji5ta)

(1) Prije izdavanja odobrenja za gradenje ili drugog akta na osnovu koga se po
va2ecim propisima stide pravo grailenja investitor je duZan platiti naknadu za
uredenje gradevinskog zemlji5ta.

(2) Naknada iz stava (1 ) ovog 6lana obuhvata stvarne tro5kove pripreme i opremanja
gradevinskog zemljiSta, kako je predvideno vaZedim prostorno-planskim aktom ili
urban istidko{ehni6kom dokumentacijom.

(3) lznos naknade iz stava (1) ovog dlana uturcluje se shodno programu uredenja
gradevinskog zemlji5ta, koji donosi opcinsko ili gradsko vije6e.

(4) Ukoliko za odredeno gradevinsko zemljiSte nije donesen program uredenja iznos
naknade iz stava ('1) ovog dlana utvrduje se prema parametrima koje svojom
odlukom odredi opcinsko ili gradsko vijeie, u skladu sa kantonalnim propisima iz
oblasti prostornog uredenja i gradenja.
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ern21.
(Obradun naknade za uretienje gradevinskog zemljista)

(1) Naknada za uredenje gradevinskog zemljista obraduniva se i placa prema jedinici
netto korisne povr5ine objekta.

(2) Visina naknade za uredenje gradevinskog zemljista utvrduje se posebnim
rjesenjem gradske odnosno opcinske sluilbe za upravu nadlezne za poslove
gradenja, ako to okolnosti slucaja dozvoljavaju zajedno sa visinom jednokratne
rente.

(3) Protiv rje5enja o utvrclivanju visine naknade za ureclenje gra
moZe se ilaviti Zalba o kojoj rjeSava radno tijelo imenovano od
gradskog vijeda, ako kantonalnim propisom nije utvrdena
organa.

ebn22.
(Neu retleno grailevinsko zemljiSte)

(1) Ako_zemlji5te na kojem 6e se graditi objekat nije uredeno, investitor je duZan izvrsiti
uredenje na cijeloj povr5ini zemlji5ta saglasno urbanistidkotetrnle f im i drugim
uslovima utvrdenim u urbanistidkoj saglasnosti ili drugom aktu istog karaktera, u
kom sludaju investitor nije duZan platiti naknadu ,a ureclenje 

-gradevinskog

zemljiSta.
(2) U sludaju iz stava (1) ovog dlana jedinica lokalne samouprave sa investitorom

sklapa ugovor o finansiranju koskova uredenja gradevinskog zemljiSta, u pisanoj
formi, koji zavisno o svome predmetu sadrZi narodito:
a) naziv, odnosno ime i adresu ugovornih strana
b) vrstu iobim radnji iradova na uredenju gradevinskog zemljista irok za njihovo

izvrSenje
c) iznos, nadin osiguranja sredstava i rokove pla6anja troSkova ureclenja

gratlevinskog zemljiSta
d) ugovorne kazne i druge sankcije za neizvrsenje obaveza u ugovorenim

rokovima
(3) Ako se uredenje gradevinskog zemljista provodi uz sufinansiranje sa strane

investitora i jedinice 
.lokalne samouprave, dio radnji i radova koji se finansiraju iz

sredstava jedinice lokalne samouprave ne isklju.ule primjenu posebnih propisa o
javnoj nabavi 

cran23.
(Obaveza namjenskog koristenja sredstava)

sredstva napladena po osnovu jednokratne rente i naknade za uredenje grailevinskog
zemlji5ta predstavljaju prihod jedinice lokalne samouprave i moraju se t<oiisti'ti namjenski
za- izradu prostorno-planske dokumentacije, izgradnju i odr2avanje objekata t<omunalne
infrastrukture.

V - PRENOS VLASNISTVA, OBAVEZA.PRODAJE I PRAVO PREEE KUPNJE NA
GRADEVINSKOM ZEMLJISTU

devinskog zemljiSta
strane op6inskog ili
nadleZnost drugog

ebn24.
icu lokalne samouprave)
emljiSta na kome je regulacionim planom ili
stora planlrana izgradnja infrastrukture ili

e moZe biti vlasnik, moZe to zemljiste prenijeti u

- vlasni5tuo jedinice lokalne samouprave ili javnopravnih tijela.
(2) Na nadin iz stava (1) ovog 6lana moZe postupiii ivlasni[ neizgradenog zemljista na

kome ne moZe graditi jer se ne mo2e formirati gradevinska= parcera* u skLdu sa
regulacionim planom ili drugim detaljnim planom uiedenja prostora.
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elan 25.
(Obaveza prenosa vlasniStva i osnivanja sluZnosti)

(1) Vlasnik gradevinskog zemljiSta duzan je prije dobivanja urbanistidke saglasnosti ili
drugog akta istog karaktera prenijeti u vlasniStvo jedinici lokalne samouprave ili
javnopravnom tijelu dio tog zemljiSta koje je regulacionim planom ili drugim
detaljnim planom uredenja prostora odredeno za izgradnju komunalne i
saobradajne infrastrukture koja sluzi njegovoj gradevinskoj parceli ili gradevini koja
ie se na toj parceli graditi.

(2) Vlasnik grailevinskog zemlji5ta duzan je prije dobivanja urbanistidke saglasnosti ili
drugog akta istog karaktera s jedinicom lokalne samouprave ili drugim bvlastenim
licem sklopiti ugovor o osnivanju prava sluznosti provoza ilili prolaza ili druge
sluZnosti na svojoj gratlevinskoj parceli ili graclevini koja 6e na njoj biti izgrailena za
korist komunalne i saobracajne infrastrukture kada je to regulacionim planom ili
drugim detaljnim planom uretlenja prostora odredeno.

elan 26.
(Naknada za preneseno zemlji5te)

(1) Za preneseno zemlji5te iz Elana 24. i 6lana 25. stav (1) ovog zakona, odnosno za
osnovanu sluZnost iz tlana 25. stav (2) ovog zakona, vlasniku pripada naknada u
visini trzi5ne vrijednosti prenesenog zemljiSta u vrijeme prenosa, odnosno u iznosu
za kqi je umanjena trZi5na vrijednost nekretnine uslijed osnivanja sluZnosti u
vrijeme njenog osnivanja.

(2) Vlasniku prenesenog zemlji5ta pripada i naknada troikova parcelacije ako je ista
bila potrebna za prenos zemlji5ta.

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

ebn27.
(Pravni posao i llava o prenosu vlasnistva)

(1) Kada su ispunjeni uslovi iz tlana 24. i clana 25. stav (1) ovog zakona vlasnik
gradevlnskog zemljista upu6uje poziv jedinici lokalne samouprava ili javnopravnom
tijelu na pregovore oko prenosa vlasnistva na tome zemljiStu.

(2) Ako pregovori vlasnika i jedinice lokalne samouprave ili javnopravnog tijela uspiju
gratlevinsko zemlji5te iz dlana 24. i clana 25. stav (1) ovog zakona vlasnik prenosi
pravnim poslom koji se sastavlja u formi propisanoj za zemlji5noknjiZni upis.

(3) Ako pregovori vlasnika i jedinice lokalne samouprave ili javnopravnog tijela ne
uspiju u roku od tri mjeseca od poziva iz stava (1) ovog 6lana gradevinsko zemljiste
iz 6lana 24. i clana 25. stav (1) ovog zakona vlasnik prenosi lzjavom koja se
sastavlja u formi propisanoj za zerlljisnoknjiZni upis. _

(4) Pravni posao iz stava (2) i lzjava vlasnika iz stava (3) ovog dlana predstavljaju
pravni osnov za sticanje prava vlasnistva na prenesenom zemljistu u korist jedinice
lokalne samouprave ili javnopravnog tijela.

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

etan 28.
(Utvrtlivanje naknade ipravo na posjed prenesenog zemljista)

(1) opdinska 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.
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(2) Ako vlasnik i jedinica lokalne samouprave ili javnopravno trjelo ne postignu
sporazum u pogledu naknade za preneseno zemljiSte, nadleZni sud ovu naknadu

- odreduje u vanparnidnom postupku, shodno vazecem propisu o eksproprijaciji.
(3) Na pitanje ulaska u posjed prenesenog zemljiita primjenjuju se pravila jredvidena

vaZedim propisom o eksproprijaciji.

etan 29.
(Obaveza prodaje gradevinskog zemlji5ta)

Jedinice lokalne samouprave duzne su na zahgev vlasnika zemrjista, odnosno
gradevine po trZi5noj cijeni prodati bez provodenja javnog konkursa:

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

b) dio zemlji5ta potrebnog za formiranje izgradene gradeviriske parcele u skladu sa
regulacionim planom ili drugim detaljnim planom uredenja prostora.

c) zemlji5te koje dini objekta za koji je doneseno rjeSenje o
izvedenom stanju nje za gradenje na osnovu fosebnogpropisa kojim se u pravno iigratlenih objekata.

Ctan 30.

(1) Vtada Federacije ,,r, u,"oj?31i"ffi:rJir?:)iri s,"drko vije6e (u datjem tekstu:
nosilac prava prede kupnje) moze svojom odrukorn odrediti fodrudje na kome ima
pravo prede kupnje grailevinskog zemlji5ta potrebnog za izgradnju infrastrukture ili
gradevina javne i druStvene namjene.

(2) Nosilac prava prede kupnje moZe svojom odlukom odrediti podrudje na kome
javnopravno tijelo ima pravo prede kupnje gracrevinskog zemilista p'otrebnog za
izgradnju infrastrukture za koje je prema posebnom propisu nadleZno.'

(3) odluku iz st. (1) i (2) ovog dlana Vtada Federacije aiH ili vtaoa kantona ne mogu
donijeti bez prethodno pribavljene saglasnosti opEinskog ili gradskog vijeca jedinice
Iokalne samouprave na dijem se podrudju nekretnine nalaze.

(4) Podrudje iz st. (1) i (2) ovog dlana odreduje se na katastarskoj iti drugoj
odgovaraju6oj podrozi, uz opisne podatke o gradevinskom zemrjistu ,..norrn. n"
podacima vaze6eg premjera, tako da je nesumnjivo na sta se fravo prede kupnje
odnosi.

(5) odl.uka nosioca prava pre6e 
l<upnje iz st. ('r) i (2) ovog drana objavrjuje se u

sluzbenom glasilu Federacije BiH, kantona, grada ili opcirie ina njihlvim internet
stranicama, te se dostavrja organima nadreznim za vodenje kataitra izemrjisne
knjige radi evidencije i upisa zabiljeZbe prava prece kupnje.

e lan 31.
(Realizacija p

(1) Vlasnik gradevinskog zemljista na p
svoje zemlji5te namjerava prodati d
pravilima parnidnog postupka o dosta

i cijenu iostale uslove prodaje.

9



(3) Ako vlasnik gradevinskog zemlji5ta prodaju zemljiSta ne izvrSi u roku od Sest
mjeseci po isteku roka za prihvatanje ponude, duZan je u sludaju ponovne prodaje
postupiti po odredbama stava (1) ovog dlana.

(4) Kada se prema uslovima prodaje cijena treba u cijelosti ili djelimidno isplatiti u
novcu, izjava o prihvatanju ponude moZe imati udinak samo ako nosilac prava
prede kupnje kojemu je ponuda stavljena vlasniku gradevinskog zemljista isplati ili
kod notara, odnosno nadleZnog suda deponuje crjeli iznos koji se prema ponudi
treba isplatiti u novcu.

(5) Sklapanje ugovora o kupoprodaji gradevinskog zemlji5ta protivno stavu (1) ovog
dlana razlog je za poni5tenje tog ugovora pred nadleZnim sudom, ali tulbu za
poniStenje ugovora nosilac prava prede 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

elan 32.
(Nadzor)

(1) Nadzor nad provodenjem ovog zakona u pitanjima koja se odnose na
odredivanje gratlevinskog zemlji5ta (Poglavlje - ll ovog zakona), naknade
(Poglavlje - lV ovog zakona), prenos vlasni5tva, obavezu prodaje ipravo prede
kupnje na gradevinskom zemlji5tu (Poglavlje - V ovog zakona) vrSe kantonalna
ministarstva nadleZna za oblast prostornog uredenja igratlenja.

(2) U sludaju da se radi o prostornom obuhvatu ili gradevinama za koje je po
odredbama Zakona o prostornom planiranju i kori5tenju zemljiSta na nivou
Federacije Bosne i Hercegovine ("SluZbene novine Federacije BiH", br. 2106,
72107, 32108, 4110, 13110 i 45110) nadleZno Federalno ministarstvo prostornog
uretlenja, nadzor nad provodenjem ovog zakona u pitanjima iz stava (1) ovog
dlana vrSi to federalno ministarstvo.

(3) Nadzor nad provodenjem ovog zakona u pitanjima koja se odnose na
parcelaciju gradevinskog zemljiSta (dlan 1'1. ovog zakona) vrSi Federalna
uptava za geodetske i imovinsko-pravne poslove.

l0

VII- KAZNENE ODREDBE

elan 33.
(Prekr5ajne odredbe)

Novdanom kaznom od 500 do 10.000 KM kaznit ie se za prekr5aj:
a) vlasnik zemlji5ta i izvodad geodetskih radova koji mijenjaju oblik i povr5inu

parcele gradevinskog zemlji5ta protivno ograniEenjima iz tlana 'l 1 . ovog zakona.
b) vlasnik gradevinskog zemlji5ta koji ne po5tuje obaveze odretlene u dlanu 25.

ovog zakona.
c) odgovorno lice u jedinici lokalne samouprave koje ne poStuje obaveze odredene

u 6lanu 29. ovog zakona-
d) vlasnik gradevinskog zemlji5ta koji ne poStuje pravo prede kupnje ine postupi u

skladu s odredbama 6lana 31. ovog zakona.



VIII- PRELAZNE IZAVRSNE ODREDBE

elan 34.
inica lokalne samouprave)

roku od Sest mjeseci od stupanja na snagu
opise kojima se reguliie status gratlevinskog

etan 35.

postupci pokrenuti o,u"txlllllfiSnlT':ffi'J':ilg zakona okondat 6e se po
odredbama Zakona o gradevinskom zemljistr Fedeiacije Bosne i Hercegovine (',sluzbene
novine Federacrle BiH", br. 25103, 16104 i 67lOS).

etan 36.
e ranijeg propisa)
ona prestaje vaiiti Zakon o gradevinskom
luZbene novine Federacije BiH,,, br. 2StO3,

etan 37.
(Stupanje na snagu)

_ ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objave u "sluibenim novinama
Federacije BiH".
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OBRAZLOZENJE
PRIJEDLOGA ZAKONA O GRAOEVINSKOM ZEMLJISTU

U FEDERACIJI BOSNE i HERCEGOVINE

I- USTAVNI OSNOV

Ustavni osnov za donosenje ovog zakona sadrzan je u odredbama dlana lll. 1. tacka b),
koji je izmijenjen amandmanima Vlll, Lxxxlx icVI na ustav Federacile Bosne i
Hercegovine idlana rV. A.20 (1) d) Ustava Federacije Bosne iHercegovine.

Prema tim odredbama, u iskljudivoj nadleinosti Federacije je utvrdivanje privredne
politike, ukljuduju6i planiranje i obnovu, te politiku koristenja 2emljista na federalnom
nivou, a Parlament Federacije odgovoran je za donosenje zakona o vrsenju duznosti
federalne vlasti.

II- RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA

JoS uvijek valeci Zakon o gradevlnskom zemljiStu Federacije Bosne i Hercegovine donioje Visoki predstavnik za Bosnu i Hercegovinu ("sluzbene novine Federaciji BiH,,, broj
25103) i isti je stupio na snagu 16.05.2003. godine. "sluzbene novine Federaiije BiH,,, broj
16104 sadr2e objavu ispravka u prevodu teksta Odluke Visokog predstavnika broj 147103',
kojom se proglasava Zakon o gradevinskom zemljistu Fedliacije BiH, gdje se rijed
"prostorni" u nizu odredbi tog zakona za njenjuje si rijedi "regulicioni,,. d Ltovletnom
tekstu Zakon o grailevinskom 

19mljlstu Federacije BiH usvojio je i parlament Fed-eracije
BiH ("sluzbene novine Federacije BiH", broj 67/ci5). Uz jedan neuspjeli pokusaj izmjenj i
dopuna tokom 2010. godine ovaj osnovni ; akonski 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 ikada su
u pitanju nekretnine i oblast stvarnih prava uopce.

Podetkom 2014. godine p-o9eo se primjenjivati Zakon o stvarnim pravima (,'slu2bene
novine Federacije BiH, br.66/13 i 100/13), kojim se nakon dugo vremena oblast stvarnih
prava vrada srednjeevropskoj tradiciji, uvodi nadelo jednovrsnosti vlasnistva, jednakosti
svih titulara odnosno nosilaca prava vlasnistva i nadelo jedinstva nekretnine, te sepropisuje op6a vlasnidka transformacija nekadainjeg drustvenog vlasnistva odnosno
njegovih derivativa (pravo upravljanja, raspolaganja, lioriStenja).

Zakon o gradevinskom zemljiStu Federacije BiH za razliku od 12 drugih propisa u oblasti
stvarnog i imovinskog prava .sa podetkom primjene zakona o st,iarnim 

'pravima 
nijeprestao vaziti, ali je veii dio njegovih odredbi prakticno stavljen van snage iet ozl. .t.s

Zakona o stvarnim pravima) ier su u koliziji sa odredbama zakona o st,,iarnim pravima,
prije svega ostalog jer su protivne nadelima jednovrsnosti vlasnistva i pravnoj jedinstva
nekretnine. Pored toga, u d1.371. st.2. zakona o stvarnim pravima utvrdeno jJ oa 6e sepropisi o gradevinskom zemljistu usaglasiti s odredbama tog zakona u roku od tri mjeseca
od dana podetka njegove primjene, tako da jedan od razr6ga za donosenje wog novog
Zakona o gradevinskom zemrjistu u Federa ,iji BiH proizirazl iz odredbe ojieg propisa u
oblasti stvarnih prava.

Prostor generalno, a u tome segmentu i gradevinsko zemrjiste, bez sumnje predstavrja



jedan od najvaZnijih resursa svake drZave
ekonomskog i opdedru5tvenog razvoja. K
javnom interesu ina korist zajednice kao
roku, a posebno kroz duZe vremensko ra
dinjenica.

Gradevinsko zemlji5te, kao dio ukupnog
dru5tveni resurs, jer je neposredno vezano
obavlja najveci dio privrednih aktivnosti, kao
bez koje nema ozbiljnog razvoja. Stoga je
da oblast gradevinskog zemljista treba
gratlevinskom zemljiStu u Federaciji BiH, ne samo zato Sto je to obaveza predvidena u
61.371. sl.2- Zakona o stvarnim pravima, nego prije svega zato sto to zahtijeva sadasnji
drustveno-ekonomski okvir, a posebno interes razvoja uibanih naselja i infrastrukture sto
neposredno podupire laj razvoj.
odredeno kasnjenje u zakonodavnom procesu, sto je prije svega uzrokovano odredenim
nerazumijevanjem konteksta.i slozenosti materije, i time veza-no razlicitim pogledima u
pitanju nadleznosti, kao i nedostatkom jasnih smjernica kada je u pitanju obim'i preomet
regulacije, svakako ne mijenja nista na stvar, jer oblast gratlevinskog zemljista bez ikakve
dileme treba urediti zakonskim propisom kojije svakomJrazumljiv, u-praksiprimjenjiv i koji
korespondira sa prostorom 

- 
i vremenom. Misrjenje je obridivaea ovog iaxonsrog

Prijed.loga da odredbe predloiene u normatirnom dijelu ive ove zahtjeve u ialveeol mleii
ispunjavaju.

III _ OBRAZLOZEru.IC PRCOTOZENIH ZAKONSKIH RJESENJA

ovim zakonom ureduje se oblast gradevinskog zemljista, u skladu sa ,,novim,, stvarnim
pravom, odnosno nadelima ipravilima postavljenim kioz zakon o stvarnim pravima, sto je
ufurdena zakonska obaveza.

Kroz osam poglavlja ovog, .zakonskog 
prijedroga normira se pojam i definicija

gradevinskog zemlji5ta, ureduje raspolaganje i upis gradevinskog 
' 
zemljista u javne

registre, nadin odredivanja gradevinskog zemljista, regulise sticanj-e, zasiita prava na
grad-evinskom zemlji5tu, prestanak svojstva javnog dobra i uredenje gradevinskog
zemlji5ta, propisuju naknade koje se pla6aju prilikom koristenja gradevinsk"og zemljistal
defini5u prava iobaveze jedinica lokalne samouprave ivlasnikjjejnih spram jrugih kadaje u pitanju planska izgradrya. i privodenje gradevinskog zemljiSta trajnoj namjeni, rjesava
nadzor nad provoclenjem zakona, utv-rduju prekrsajnJ odr"d'be, te Le'ureoule primjena
propisa u prelaznom periodu lstupanje zakona na snagr.

> Opce odredbe

U dl 1. opisan je predmet reguracije ovim zakonskim prijedlogom , 6r.2. sadrzi pojam i
definiciju gradevinskog zemljista, sto obuhvata sve izgradeno i neizgradeno zemrjiste u

i drugo zemljiSte koje je prostorno_planskim

vaZi pravni reZim koji se reguliSe ovim za
stvarnim pravom, nadelom stva nekretnine u ovom
Prijedlogu ne pravi se razlika
u iskrjudivo drustvenom vrasni mljista (koje ie nekada bilo

Sta (koje je moglo biti i u
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privatnom vlasni5tvu), nego se svo gradevinsko zemljiste posmatra kao cjelina iima isti
status.

U dlanu 3. propisano je da se gradevinsko zemrjiSte smatra dobrom od op6eg interesa, u
smislu 61.8. Zakona o stvarnim pravima, jer ne moze biti nikakve simi;e u to oa
graclevinsko zemljiSte ima ogroman zna6,aj za svako druitvo i stoga treba uzlvlti poseonu
zastitu. U ovome clanu takoder je predvideno da se izgradnja obiet<ata i infrastrukture na

e1.4. sadrii odredbe o nadinu rasporaganja gradevinskim zemrjistem i upisu onoga
gradevinskog zemlji5ta koje je u zemljisnoj knjizi evidentirano kao drustveno odnosno
dr2avno vlasni5tvo bez upisanog prava koristenja drugog lica i ako isto po sili zakona nrje
postalo.vlasniStvo drugog lica. odredbe dr.4. ovog zakonikog prijedroga preformulisane sui dodatno_precizirane po primjedbama Uredi za zakoiodavstv6 i' uskladenost sapropisima Evropske unije (tad.4. Miitjenja, broj:04-02t1-31-s47t1g od 12.07.2019. god.)
iskazanim na tekst Prednacrta ovog zakona. bve odredbe prema misljenju obradivada
predstavljaju samu srz i sustinu ovog prijedloga i preduslov za ozbillan n"pruorL kada je u
pitanju registracija (u javnim registrima nekretnina, katastru izemljisnoj knjizi) i stavljinje

okalnih zajednica i dru5tva u cjelini, pa zalo
predmet regulacije ovim odredbama ostave
ako sugeri5e Ured za zakonodavsfuo i

ijenimo da takva sugestija ne uvaZava Siri
nstitucije u Federaciji BiH, posebno jedinice
ucionalni okvir i nespornu dinjenicu da je

regulacrl-a pitanja "drzavne" imovine (posebno kada su u pitanju nekretnine) na nivou
DrZave BiH krajnje neizvjesna.

ovdje svakako treba imati u vidu da je gradevinsko zemljiste u bivsoj sFRJ bilo
podvrgnuto posebnom pravnom re2imu i sve od 1g59. godine (donoienjL zakona o

skog zemlji5ta) moglo je biti isklju6ivo u
izacija generalne vlasnidke tranformacije
ne Federacije BiH,', br. 66/13 i 1OO/13) i
ksan segment u sferi imovinsko_pravnih

odnosa i registracije nekretnina, posebno onih u rrekidasnjem drustvenom odnosno
drZavnom vlasniSfuu.
Meclutim, valla znari da je gradevinsko zemljiste u drustvenom odnosno drzavnom

a upravljanju iraspolaganju op6ina odnosno

ranije i sada upravljaju i raspolaZu (,'najjadi,
drustvenog vlasniStva) iedinice lokalne iamoprave na dijem se podrucju to zemrjiste

a smatra da se vlasnikom nekada5njeg
lirati samo te jedinice lokalne samoprave i

razumnog razloga da se pitanje vlasnicke
ruStvenom odnosno drZavnom vlasnistvu
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Na takav pristup upucuje poseban pravni rezim kojemu je gradevinsko zemrjiste
podvrgnuto joS od 1958. godine, vrlo kompleksni imovinsko-piavn'i odnosi i neaZurnost
javnih registara nekretnina, a. name6e i sama logika stvari, jer ono sto je ,,zakomplikovano,'
nekada5njim posebnim propisima o graclevinskom zemlji5iu efikasno se moZe iazrijeSiti iprevazici samo kroz novi poseban propis kojim se na novim nadelima ureduje status
gradevinskog zemlji5ta. osim toga, predloZr ne odredbe d1.4. st.2. ovog prijedloga sadrze
os i'ff#'l:'T,::liJL':[:3n sve do buduce regulacijep propisom jedinice lokalne
samouprave ne bi trebalo ostavljati bez efikasnog alata za stav'ljanje drzavnog
gradevinskog zemlji5ta u funkciju, za sto je vlasnidka tra-nsformacija uslov'bei t<o';eg se n6
moZe.

Predvideno je da gracrevinskim zemrjistem rasporazu njegovi vrasnici, prema opcempropisu o sfuarnim pravima, uz odredene uslove I ogranidenla odredena ovim zakonom i

nekretnine ititular, umnogome ubrzao iolak
Iokalne zajednice, koje su bez vlasnidke
praktidno sprijedene u ekonomskoj valoriza
znaeajni zemljiSni kompleksi, posebno kad
imobilisani i bez ikakve dru5tveno korisne fun

odredbama st.2. dr.4. ovog prijedroga, sto su precizirane po primjedbi ureda za
zakonodavstvo i uskradenost sa propisime Evropske uni;e, btrtan;ai; .; i moguce
nedoumice kada je u pitanju odruka Vrhovnog suda Federaile eiH, nioj, zo o p 006062

taj sud izrazio pravno shvatanje da vlasnik
e na gradskom u,
m dijelu zgrade oj
lji5tu Federacije m

m i na onoj povr5inl zemljista koje
tog prava nije od pravnog znataja
dijela nije bio upisan kao nosilac

ma preciziranim odredbama jedinica lokalne
samouprave mo6i ce se upisati kao vlasnik grailevinskog zemljista ,rmo L slu.aju da na
istom po sili zakona nije stedeno pravo vrasnBtva drugog pravnog iri fizidkog rica.

nakon javne rasprave su precizirane, tako

na
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provodenje nadleznom zemljisnoknjiznom uredu. predvideno je dakle da op6insko ili
gradsko vijece donosi akt koji prema pravilima zemljisnoknjiznog prava predstavlja osnov
za upis ipo kojem nadleZni zemljlsnoknjiZni ured provodi upis,1 tim da se taj akt moze
osporavati pred nadleZnim sudom u upravnom sporu, sto je u skladu sa pravom gradana i
drugih subjekata na efikasan pravni lijek protiv odruka organa javne vlasti.

oobradivac ovog Prijedloga smatra da novi propis o gradevlnskom zemljiStu ne treba
sadriavati odredbu da u sludaju propasti zgrade njen vlasnik i dalje ostaje vlasnik
zemlji5ta pod zgradom i na onoj povrsini zemrjista koje je sruiiro za njenu redovnu
upotrebu, Sto je sugerisao Ured za zakonodavstvo i usklatlenost sa propisima Europske
unije.u sv_ome Mi5ljenju na tekst Prednacrta ovog zakona. Ovakve odredbe imale bi smisla
sve dok Zakonom o stvarnim pravima nije propisana generalna vlasnidka transformacija,
odnosno pretvaranje (po sili zakona) svih derivativa ne[adaSnjeg dru5tvenog vlasnistva nagradevinskom zemljistu u pravo vlasnistva njegova dotadiinjeg nosioia, p, t"t o i

adom i zemlji5tu koje sluZi za njenu redovnu
. Nakon podetka primjene Zakona o stvarnlm
ipadaju6eg zemlji5ta dijele istu sudbinu, u

uredenje pitanja statusa zemrjista nrr.on p,opJ#:I#: ,lffjt:'13;i?,!?ii'" 
posebno

F Odretlivanje gradevinskog zemljista

u dl.5-7. ov_og Prijedloga ureduje se pitanje odredivanja gradevinskog zemljista, uslovi dabi se .odredeno zemlji5te moglo odrediti 
-ki 

o gradevins[o, utvrduje-obavdza-pretfroOnifr
konsultacija i pribavljanja misljenja ministarstva nadleznog za foslove potlofrivreoe i
Sumarstua i definiSu tehni6ki aspekti kada je u pitanju obuhvat odnosno granice
gradevinskog zemljiSta.

Tako se u 61.5. propisuje da op6insko ili gradsko vije6e, cija je nadleznost predvidena ust.1., uz ono zemlji5te koje je vei pretezno izgradeno i' kao takvo eini- prostorno
funkcionalnu cjelinu u gradu inaselju urbanog karakiera, kao gradevinsko moze odrediti i

anskim aktom predvideno za pro5irenje grada
i5te na drugim podrudjima predvidenim za
a objekata komercijalne namjene iprate6e
moraju se razvijati i svoj prostor organizovatiprema vremenu i tehnologiji, pa je prema miSljenju obraalivaSa ovog prijedlogia sasvim

logidno da se kroz odredivanje gradevinskog z-emtlista, u skladu sa-lavnim in"tlresom iplanskim aktima, osigura adekvatan prostor zi plansii razvoj takvih nas'elja u ouJucnosti.

idko tUelo jedinice lokalne samouprave
o ili 5umsko odredi kao gradevinsko

alnog ministarstva nadleZnog za poslove
nuZna je zbog zbog sveobuhvatnog,

razvqa i kori5tenju raspoloZivog prostora
ali uslovi za uskladen razvoj i time smanjio
ograniden resurs kao Sto je poljoprivredno

teZu kao Sto su to Sume i Sumsko zemljiste.

lstina je da se namjena. zemrjista (porjoprivredno, sumsko, gradevinsko) uturcruje
odgovarajucim prostornim pranom, te da je promjena namjene poqoirivreonoj i sumsrog
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zemlji5ta, koje je kao takvo utvrdeno vazecim prostorno-planskim aktom, mo2e vrsiti samo
na nadin ipod uslovima propisanim zakonima iz oblasti poljoprivrednog i sumskog
zemljista. Medutim, ne treba zaboraviti na stvarno stanje kada je u pitanju prostorno
planiranje na podruiju cijele Federacije BiH idono5enje odgovarajudih piostorno-planskih
dokumenata, gdje (blago redeno) preostaje puno za uraditi. Takoder se mora imati u vidu
fenomen bespravne gradnje ipraksa nepostovanja prostorno-planske dokumentacije, sto
u praksi dovodi do ozbiljnih problema i gubitaka sredstava, posebno onih koji prifadaju
javnim fondovima. Zbog toga je misljenje obradivada da ovaj zakonski prr.ledl6g' svaka(o
treba sadrzavati i odredbe kojima se u procesu donosenja odluke o oJredivanju
gradevinskog zemljiSta osiguravaju komunikacija, informisanje i konsultacije sa
kantonalnim organima nadleznim za brigu o poljoprivrednom i sumskom zemljistu. Time
se svakako podile razina transparanetnosti i jada integritet svih institucija uilueenih u
procese prenamjene poljoprivrednog i Sumskog u grailevinsko zemljiste.

c1.7. sadrzi odredene tehnidke standarde koji se moraju zadovoljiti kada se odreduje
obuhvat gradevinskog zemljista, sto mora obezbijediti potpuno sigurne podatke o zemljisiu
koje ulazi u taj obuhvat i jasan grafidki prikaz tog obuhvata, sve maksimalno
transparentno, u skladu sa raspolozivom tehnologijom i dostupno preko savremenih
komunikacijskih sredstava, Sto sve skupa garantuje visok nivo piavne sigurnosti. U cilju
zadovoljenja ovih uslova jeste i obaveza da se odluka sa graniclma obuhvata
gradevinskog zemljiSta dostavlja nadle2nom zemljisnoknjiznom uredJ, opiinskoj sluibi za
upravu nadleznoj za odrzavanje katastra, kao ikantonalnom ministarstvu nadleinom za
poslove prostornog uredenja, Sto je predvitleno u st.3.

) Prava na gradevinskom zemrjistu, prestanak svojstva javnog dobra i uredenje
gradevinskog zemlji5ta

Kada je u pitanju sticanje, ogranidavanje i prestanak prava na grailevinskom zemljiitu 61.8.
ovog Prijedloga upuduje na primjenu Zakona o stvarnim pravima, dakle opceg propisa koji
izmedu ostalog ureduje i vlasnidko-pravne odnose, a dijelom i promet ne'kretiina, ito je u
skladu sa nadelima jednakosti nosilaca prava i jednovrsnosti vlasnistva, kao kljudnim
elementima "novog" stvarnog prava. za sve nosioce prava, bez obzira na njihov status i
karakter vrijede ista pravila, jednaka prava iobaveze spram gradevinskog jemljista koje
im pripada, a promet gractevinskog zemljista obavlja se kroz obligacioni odrios.

Kao izuzetak od opceg pravila u st.2. d1.8. predvideno je da na gradevinskom zemljistu na
kojem je izgraden objekat bez propisanih odobrenja, u sludaju ia se takav objekat prema
posebnim propisima moze legalizovati, a zemljiste je upisano kao drustveno odnosno
drZavno vlasni5tvo bez izvedenih prava upisanih u korist drugih lica, predstavni6ko tijelo
ig9iii99 lokalne samouprav.e y korist bespravnog graditelja 6dnosno'njegovog pravnog
sljednika pod odredenim uslovima moZe utvrditi pravo vlasni5tva. Ovaj izuielakl prijedlog
da se pravo vlasni5tva na graclevinskom zemljiStu u takvom sludaju moze utvrditi
administrativnim aktom prema misljenju obradivada ovog prijedloga opr"rd"r" nesporna i
opdepoznata dinjenica da bespravna gradnja zbog svog 6oimi i slozenosti rjesavanja
predstavlja ozbiljan dru5tveni problem, sto zasluzuje posebnu pa2nju i vrlo senzibilan
pristup i kada je u pitanju uredenje pravnog re2ima na giadevinskom zemljistu. Mogu6nost
da se barem jedan dio problema bespravne gradnje u cijelosti rjesava na nivou lokalne
zajednice, bez potrebe pristupa na sud i parnidenja, saivim sigurno bi ukupan proces
legalizacije u6inilo bitno jeftinijim, ekspeditivnijim i efi-kasnijim.

Za podsjetiti je da slidna odredba (kao 61.61. st.1 ) 6ini dio vazeceg Zakonao gradevnom
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zemljistu Federacije BiH iu praksi se, uz ogranidenja koja name6u odredbe Zakona o
stvarnim pravima, jos uvrjek primjenjuje. po ovome osnovu rijeseni su imovinsko pravni
odnosi (legalni status zemljiSta) i omogucen zavr5etak proc-esa legalizacije na hiljade
bespravno podignutih gradevina, uz mnogo manje troskove nego bito bilo u redovnom
sudskom postupku, pa je misljenje obradivada ovog prijedlola da slidnu moguinost
odnosno nadleZnost predstavnidka tijela jedinica lokalne samouprave trebaju imati i
ubuduie. U suprotnom ve6in-a bespravnih graditelja bit ce izlozena parnidnom postupku,
za Sto se vezu znadajni troskovi i dodatno opterecenje sudova, dak iu situaciji kada
usivari nema nikakvog spora (edinica lokalne samouprave raspolaze zemljistem inema
ni5ta protiv da bespravni graditelj stekne vlasnistvo na pripadajucem zemljiStu, kada plati
sve Sto ga "spada"), Sto bi svakako trebalo izbjedi.

U 6l-9. predvicleno je da se zastita prava na gradevinskom zemljistu osfuaruje u postupku
pred nadle2nim sudom, Sto je u skladu sa op6im nadelom da sporove rjeSav4u sudovi i da
vlasni5tvo kao osnov svakog savremenog poretka iprivrede ima zagarantovanu sudsku
zaStitu.

obratlivad ovog zakonskog prijedroga smatra da ove odredbe nisu suvisne, kako je
sugerisao Ured za zakonodavstvo iuskladenost sa propisima Europske unije u svome

r treba imati u vidu kompleksnost svih pitanja
evinskom zemljiStu, pa ikada se radi o

dujuci tu isudove. Ovakva odredba prema

prava na gradevinskom zemrjistu definise, 
edloga' jer pitanje nadleznosti za zaititu

demu treba imati u vidu probleme do kojih u
o gradevinskom zemljistu i Zakona o st
nadleZnosti (najde5ie prvostepeni sudovi isl
postupajudi organi suodeni sa te5kodama

i ogranidene resurse). Ono Sto je

il 

"1':::liJ'o::[:' 

n. 
:,"f :"#i ;.,,L.#

Cl 1-0. ovog Prijedloga sadrZi odredbe o prestanku sv opceg dobra nagradevinskom zemrjiStu, Sto su u ovaj zakonski .akt u provedene javne
fuzla i Siroki llidZa, praktidno
adinica lokaln kao iod strane

o stvarnim pravima prestale su vaZiti odred
sadr2avale osnov na temelju koga su jedi
problem upisanog svojstva javnog dobra na onome gradevinskom zemrjistu koje je tosvojstvo- izgubilo, pa je obradiva6 smatrao da se tij probrem, barem'do sistemskeregulacije pitanja opcih ijavnih dobara,. odnosno njihovi'upisa u zemr.lisnu-r1;ilu, mozeprevaziei kroz jednu odredbu u ovom zakonskom prijedlogu, pa je ista u'dl 10. for-mulisanana nacin koji bi trebao omoguciti da se probrem "neizurnog,; ufisa javnog iri oj6eg dobrarrjesi, ali da se pri tome ne narusava sadrzaj i funkcija on-oga'sto jrrnoiti opZ"'oonro ,stvarnosti predstavlja.

el 1l ovog Prijedroga sadrzi ogranicenje kada su u pitanju geodetsko{ehnidke radnje nagradevinskom zemljistu, prije svega cijepanje parcera, Sto moia odgovarati ,"gri""iono,
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planu, planu parcelacUe ili pojedinadnom aktu kojim se odreduje gradevinska parcela, te
se mora vezati za proces privodenja zemljista namjeni, osim u sludaju kada je sudskom
odlukom (dioba, razvrgnuie suvlasnidke zajednice, spor oko prava ni dijelu parcele isl.)
odredeno drugadije. ovakvo ograniCenje vazilo je i ranije, a obradivad ovog prijedlogi
cijeni da je isto jedan od vaZnih alala za oduvanje, racionalno kori$tenje, za5titu planiranih
funkcija iu su5tini preduslov za privodenje gradevinskog zemljista planiranoj namjeni.
Sudska odluka, kao idisto tehnidke radnje uskladivanla podatat<i premjera trebale bi biti
izuzeti iz..ovog ogranidenja, .jer su sudske odluke po svojoj prirodi obaveiujuce, a ponekad
je prakti6no nemoguce spor ili neku drugu stvar iz sudske nadle2nosti viljano rije5iti ako
se pri tome moraju postovati i detaljni prostorno-pla nski akti, dok tehnietb raonle
uskladivanja podataka premjera nemaju nikakav uticaj na stvarno-pravni status zemlji5tj i
realizactlu detaljnlh prostorno-planskih akata. ovi izuzeci od ogranidenja predviclenog u
c|.11. prema mi5ljenju obradivada ovog prijedloga olaksale bi primjenu [ropisa u praksi a
ne bi u bitnome naru5ili sadrZaj, smisao isvrhu ogranidenja.

Prijedloga reguli5e se pitanje ureilenja
uredenja gradevnog zemljista, njegov sadrZaj

inica lokalne samouprave i javnopravnih tijela

... ade ili upravljaju infrastrukturom da se brinu o uredenju
gradevinskog zemlji5ta, a u d|.14. kroz zakonsku normu iskazuje nuZnost uskladenosti i
funkcionalne povezanosti prilikom uredenja pojedinih dijelova gradevinskog zemljista i
izgradnje pojedinadnih grattevina infrastrukture.

) Naknade

Regulacija pitanja naknada na gractevinskom zemljistu predvitlena odredbama cl.1s-23.
ovog zakonskog Prijedloga u sustini se naslanja na institute i rjesenja iz ranijeg zakona o
gradevinskom zemlji5tu Federacije BiH, naravno uz uvazavanje o'dlrke urta-rnog suda
Fe-deracije BiH, broj: u-64t17 od 23.10.2018. godine (kojom je utvrdeno da odredbe
kojima je bilo mogu6e uvesti obavezu i naplatiti naknadu za koristenje gradevinskog
zemljiSta, tzv. "trajnu rentu", nisu u skladu s Ustavom Federacije BiH), ob;ir; da se radio rjesenjima provjerenim u praksi, svima razumljivim, aii uz 

' 
preciznrle definicije

nadleZnosti, Sto je primijeceno kao nedostatak ranijeg [ropisa.

Predvidene su dvije vrste naknada koje bi pla6ao investitor (pravna ili fizidka osoba u cije
ime i za diji ra6un se gradi oljeKat ili vrse drugi zahvati u prostoru), naknada iz osnova
prirodnih pogodnosti gradevinskog zemljista i pogodnosti vec iigratlene komunalne
infrastrukture koje mogu nastati prilikom kori5tenjJ tog zemljista, i koje nisu rezultat
ulaganja investitora - jednokratna renta, koja bi se utvrdivala 

'iskljudivo 
idministrativnim

aktom, prema pravilima i kriterijima propisanim ovim zakonom i odlukom preoiiavnierog
tijela jedinice lokalne samouprave, te naknada za uredenje gradevinskog .urljistr, ."
koju je predvideno da se mo2e urediti i kroz ugovor sa investitorom.

il. t 5.. sadrzi definicUu jednokratne rente, podjelu gradevinskog zemljista prema
pogodnostima lokacije i vec izgradene komunalne infras-trukture naiajvise'Sest zona i
obavezu da se sredstva naplaiena po osnovu jednokratne rente koriste namjenski. ova
renta predstavlja vrstu jednokratne naknade koja se zasniva na postojanju odgovaraju6e
pogodnosti lokacije zemljista i cija se visina utvrduje od strane jediniJe lot<alne
samouprave prema kriterij im a zonir anja zemljista.

it.tO itz sadrZe pravila po kojima se izradunava osnovica za izralunjednokratne rente i
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nadin na koji se utvrduje visina iste po zonama, dok su u cl. 1g
postupku utvrdivanja visine jednokratne rente, gdje se
odludivanja, kao inadin placanja te rente.

propisane nadleZnosti u
osigurava dvostepenost

Zad'Zava se ranije pravilo da se osnovica za izradun jednokratne rente utvrduje u nekojvrsti administrativnog postupka, od strane predsiavni6kog tijela jedinice lokalne
samouprave, jer je to jos uvijek jedina razumna i provodiva opcija, obzirom da nas sistem
nije razvio mehanizme masovne procjene trZisne vrijednosti nekretnina i tesko je oslgurati
potpuni integritet i pouzdanost statistidkih podataka kada je u pitanju prosleena Ci'iena
gradevinskih radova, Sto i dalje ostaje osnovni parametar kod ufurdivanja bsnovice za
izracun jednokratne rente. Zadriava se i ranije pravilo da visina jednokratne rente zavisi
od lokacije odnosno zone u kojoj se gradevinsko zemlji5te nalazi i povrsine gradevine koja
6e se graditi, jer upravo su to kljudne varijable od uticaja na pogodnost lotaJije i postojedu
komunalnu infrastrukturu.

Kao. rezultat javne rasprave u 61.17. dodati su st.3. i 4., prema sugestiji Saveza op6ina i
gradova FederacUe BiH i Ministarstva gospodarstva, rada i- proitornog uredenja
Posavskog kantona, kako bi se kroz ovaj zakonski prijedlog iskazala pravila p-o kojima ie
se visina jednokratne rente uturdivati kod dogradnje, nadzitlivanja ikod izgradnje
pomodnih objekata. Mi5ljenje je obraclivada da je optimalno rjesenje da u ovakvim
sludajevima parametre i osnovna pravila svojom odlukom utvrduje op6insko ili gradsko
vije6e, ier ne moZe biti isto graditi bazen i Stalu ili pak dogratlivati odnosno nadzidivati u
centru grada (edno vrijeme popularne mansarde) i kroz takvu gradnju rjesavati stambeno
pitanje proSirenja porodice u prigradskom naselju, Sto 6e jedinice lokilne samoupravne
sigurno znati prepoznati isvojim odlukama pravilno regulisati. Na sugestiju Ministarstva
gospodarstva, rada i prostornog uretlenja posavskog kantona u st.4. piedvitteno je da se
u sludaju gratlenja na mjestu starog ill uklonjenog objekta jednokratna renta odreiluje
samo ako je netto korisna povrsina objekta koji ce se graditi ili je izgraden veca od netio
korisne povrSine starog ill uklonjenog objekta, i lo za razliku netio korisne povr5ine novog
u odnosu na stari ili uklonjeni objekat, Sto obraclivad smatra logienim isvima prihvafljiviri
rjeSenjem. Dodavanjem st.4. prevazilazi se pravna praznina koja je u ovom diyelu
primijecena u praksi, te se normativno ureduje na na6in koji je u prariienq primjeni ve6
duZe vrijeme.

odredbe c|.18. u tekst ovog zakonskog prijedloga ugradene su nakon javne rasprave,
slijedom prijedloga Grada Sirokog Brijega i opdine 

-Tesanj 
da se jedinicama lokalne

samouprave kada je u pitanju jednokratna renta ostavi vi5e prostora zi vlastite procjene i
regulaciju tog pitanja kroz njihove vlastite odluke. ovdje se piedvida da u sludaju posebnih
razloga, ekonomskih, prostorno-geografskih, demografskih' ili slidnih, opcinsko iti graosro
vijeie osnovicu za izratun visine jednokratne rente ivojom odlukom moie urediti diugacije
nego je to propisano u ovom Prijedlogu, s tim da takva odluka mora omoguciti j;dn;k
tretman svih investitora iosigurati pretpostavke za odr2ivost komunalne inlrastrukture.

ednokratna renta predstavlja iskljudivi prihod
kle za svaku vrstu planiranja (prostorno,
kapaciteti i pravci razvoja na lokalnoj razini

jednokratne rente, Sto su sve okotno.ti ro;l'3oi1a:,t-ll.:.1"oii:f;f i";ffi"fr'::'X:
samouprave u tom pogledu ostavi viSe slobode i prostora za vlastitu
to jedinice rokarne samouprave kada to svoje diskreciono pravo budu
iti ra6una da svaka njihova odruka kojom urecruju pitanje naknade po

osnovu jednokratne rente mora omoguciti jednak tretman svih investitora i osigurati
pretpostavke za odrZivost
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U d1.20. propisuje se obaveza investitora

el21 . sa.drzi pravira prema kojima se obradunava visina naknade za uredenjegradevinskog zemrjiita, te se utvr6uje prvostepena idrugostepena n"Jr"lno.t kada je upitanju dono5enje rje5enja kojim se ta nitnaaa' utviOu;L.
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propisanim obaveznim sadrzajem, sto bi prema misljenju obradivada ovog prijedloga
znadilo direktan doprinos zastiti integriteta, povecalo transparentost u svim- procesima
vezanim uz gradevinsko zemljiste, a posljedidno tome i ojadalo povjerenje gradana i
poslovne zajednice u organe jedinica lokalne samouprave. kao rezultai proved6ne javne
rasprave, slijedom primjedbi saveza op6ina i gradova Federacije BiH i Grada Gradieca,
odredbe il 22. st.1. ovog Prijedloga sada su formulisane tako da iz istih proizilazi jasna
obaveza investitora koji gradi na gradevinskom zemljistu koje nije ureileno da izvrsi
uredenje na cijeloj povr5ini zemljiSta shodno urbanistidkotehnidkim i drugim uslovima
uturclenim u urbanistiikoj saglasnosti ili drugom aktu istog karaktera, a[ tada nema
obavezu placanja naknade za uredenje gradevinskog zemljista. po prijedlozima Grada
Biha6a i opcine Doboj Jug nakon javne rasprave u d.22. s1.2. ovog pripd'loga predvida se
obaveza a ne samo moguCnost da jedinica lokalne samouprave u sludaju kada
grailevinsko zemlji5te nije uredeno sa investitorom sklapa Ugovor o finansiranju iro5kova
uredenja, jer 6e to prema ocjeni obratliva6a podiii nivo transparentnosti iosigurati jasna
pravila kada je obaveza uredenja zemljiSta u pitanju, dime se indirektno osiguravaju
preduslovi za pove6anje kvalitete radova na uredenju zemlji5ta.

Na sugestiju Ministarstva za gratlenje, prostorno uredenje izastitu okolisa USK-a, Grada
Tuzla, opcinskog pravobranilaitva opdine Hadzi6i iopcine llilas nakon provedene javne
rasprave u d1.22. st.3. ovog Prijedloga precizira se da u sludaju kada se uredenje
gratlevinskog zemljiSta provodi uz sufinansiranje investitora ijedinice lokalne samouprave,
dio radnji i radova koji se finansiraju iz sredstava jedinice lokalne samouprave ne
iskljucuje primjenu posebnih propisa o javnoj nabavci, sto znadi da se obaveza primjene
propisa o javnoj nabavci odnosi samo na one radove koji se finansiraju iz sredstava
jedinica lokalne samouprave.

e|.23. ugraden je u ovaj zakonski Prijedlog nakon provedene javne rasprave, slijedom
sugestUa poslanika Adnana Efendida da se kroz ovaj zakonski akt precizno definise da
sredstva ostvarena po osnovu naknade za uredenje gractevinskog zemlji5ta predstavljaju
namjenska sredsfua ida se mogu korisititi iskljudivo za potrebe uredenja grattevinskog
zemljiSta, Sto je u tekstu Nacrta (c1.18. st.4.) koji je u prvom ditanju podrZao parlament
Federacije nedostajalo. obradivad 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 zemljiSta, propisati kroz odredbe
jednog posebnog clana (d1.23. ovog Prijedloga), te na taj na6in osnaziti i potpuno jasnim
uciniti obavezu jednica lokalne samouprave da namjenska sredsfua trose samoiisigudivo
za ono za sto su naplacena, prvenstveno za izgradnju i odrzavanje komunalne
infrastrukture i izradu prostorno-planskih dokumenata.

} Prenos vlasni5tva, obaveza prodaje ipravo prede kupnje na gradevinskom
zemljiStu

cijelo ovo poglavlje u Prijedlogu zakona predstavlja vaznu novost u oblasti propisa o
gradevinskom zemlji5tu. Prema mi5ljenju obradiva6a kroz odredbe u ovom poglavlju uz
uvaZavanje rjesenja i opcih opredjeljenja iz Zakona o stvarnim pravima bitno 6e se
unaprijediti postojece stanje sa upravljanjem i koristenjem gradevinskog zemljista, jer je
nakon podetka primjene Zakona o sfuarnim pravima zastita prava vlasnittva podignuta na
znatno visi nivo, vise nema mogu6nosti za izuzimanje neizgradenog grattevinskog
zemlji5ta i nerazmjerno mijesanje organa javne vlasti u pravo vlainika nJ mirno u2ivanj6
imovine, a mogudnosti administrativnog pristupa rjeSavanju statusa nekretnina svedene su
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na sludaieve eksproprljacije, Sto je alat koji bi svakako trebalo izbjegavati i koristiti samoonda kada nema drugih rjesenja. ono sto je predrozeno , oro, pojr.rri, , j!an" .trrn.podize nivo odgovornosti i transpa re-tnosti I radu jedinica totatne'sa-moupr.*,- , s drugestrane omoguiava vrasnicima prakticnu rearizaciju prava koja im pripadaju frema opeemnadelu iz d|.8. Zakona o stvarnim pravima.

U il24 propisuje se. pravo. vlasnika gradevinskog zemljista, neizgradenog ineopterecenog, da svoje zemrliste moze prenijeti ri vtasnistvo ;eoinice rokatne
samouprave, ako je na tome zemljistu plani
namjene koje ne moZe biti vlasnik, kao i u

gradevinskog zemljista u punu funkciju.

u a1.25. propisuje se obaveza vrasnika gratlevinskog zemrjista da jedinici rokarne
u korist osnuje pravo slu2nosti provoza i/ili
gulacionim planom odredeno za izgradnju
gradevinskog parceli lli gradevini koja ce se

l?ff : "J3i;,: :iuTftxiJf,1d 
a nakn ada u

u eP7. reguliSe se nadin preng:a zemrjista na jedinicu rokarne samouprave, pravnimposlom ili izjavom vlasnika zemlji5ta sastavljenim'u formi propisanoj ialemfiiSnof njizniupis, 6emu moraju prethoditi pregovori vrasnika i jedinice toralne samouprave irijavnopravnog tijera. Kao rezurtat provedene javne rasprave regulatorni sadrzaj ovihodredbi bitno je promijenjen u odnosu na predroieno u tekstu r'r."rti r8r.i+.t tolile usvo;ioParlament Federacije BiH.

dijelu iskazao Savez opcina i gradova
prlmjedbe Grada Gradadca, Op6ine llijaS,
a tidu se l/ave o prenosu vlasnistva na

su bitno izmijenjene odredbe d.27. ovog
ave vlasnika zemljista kao jednostranog akti
ouprave ili javnopravnom tijelu na pregovore

Y:f ffixx[i::,; i#:T1 3;: :f# :
promet nekretnina. Mi5ljenje je obraclivada d
vlasnika kao jednostani akt moraju biti sa
predvidena za promet nekretnina, jer samo t
i osnov za upis u javnim registrima nekretni
pred nadleZnom op6inskom/gradskom slu
propisima kojima se reguliSe promet nekretn
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notarima. i posljedice koje iz toga proiziraze na promet nekretnina, odnosno formu pravnih
poslova idrugih isprava kole za predmet imaju sticanje prava na nekretninama iupis u
zemlji5noj knjizi. obradivad nakon provedene javne rasprave nalazi da je mogucnost
prethodnih pregovora i dvostrana komu nikacija izmecru vlasnika i jedinice lokarne
samouprave, kroz aspraviti brojna pitanja vaZna i za jednu i za drugu
stranu, pa i pitanje osiguranje budZetskih sredstava za isplatu te cijene,
ulazak u posjed i olja opcija nego jednostrano postupanje sa strane
vlasnika, te da bi s odredbe'trebale blti povoljnije I' imati' poiitivne efetteposmatrano sa obe strane. pravila koja se odnose na pravni- pbsao odnosno lzjavu kao

i upis u korist jedinice lokalne samouprave ili javnopravnog
4. i 5. ostala su u su5tini ista kao u Nacrtu (d124. st. 3. i 4J
io Par e BiH, jer na ono Sto je u tom dijelu ranije predloZeno
nih pri

Prema mi5ljenju obradivada normativno rjesenje predlozeno u d|.27. ovog prrjedloga kroz
zahllev.za ozbiljan pristup prilikom izrade piostorno-planske dokumen"tacije oi,grr"r"
racionalno upravljanje gradevinskim zemljistem iefektivnu zaStitu vlasni6kih piava.

Analogno obavezi vlasnika zemljiSta predvittenoj u d.2s. ovog prijedloga, u d1.29.
propisuje se duznost jedinica lokalne samouprave da neposrednom pogodb:om vlasniku
zemlji5ta prodaju gradevinsko zemljiste potrebno za zaokiulivanje grabeiinske parcele, u
skladu sa detaljnim prostorno-planskim dokur entom, Sto je logidno'i razumno rjesenje, jer
u takvom slu6aju zemljiste moze biti samo u sastavu ta6no odLdene gradevinsie parcele,
pa 

. 
onda i nema potrebe i praktidne svrhe prenos vrasnistva podvrgnuti javnom

nadmetanju.

U 
91 

3-9 ovoga Prijedloga predvideno je da sve administrativnoteritorijalne cjeline napodrudju Federacije BiH svojom odlukom n ogu odrediti podrucje na kome imaju pravo
prece kupnje nekretnina .potrebnih za izgradryu infraitrukturl ili gradevina 

- 
javne i

drustvene namjene, uz uslov da visi nivoi vlasti prethodno moraju piibaviti saglasnost
gradskog ili opiinskog vije6a jedinice lokalne samouprave na drlem ie podrudju nekretnine
nalaze, Sto odgovara opcem opredjerjenju da gradevinskim zemrjistem ,porr;.;, jedinice
lokalne samouprave.

a sugestiji Op6ine Kakanj na kraju teksta u
upisa zabiljeZbe prava prede kupnje',, jer je
zemlji5noj knjizi i evidentiranje obuhvata u

ava i osigurad sluZbene informacije kada je
promet gradevinskog zemljiSta obuhvacenog pravom piede kupnje u pitanju.

e 1.31. sadrZi pravila o realizaciji prava
Prijedloga da zbog svoje vaZnosti za ukup
kljucna infrastruktura, svi nivoi javne vla

ru5tvene namjene, zavisno od karaktera,
se na taj nadin kroz kvalitetno planiranje u

razvoj javnih sadrzaja a posebno Hludne inrras?Ji-::L*5: l :iTlnil:Xii;.X,:'# ;:se poseZe za ad-hoc rjesenjima i eksproprijacijom kao najstroz0m iorinltrrtiuno,
mjerom oduzimanja zemljlSta.
Nakon rasprave u Parramentu Federacije BiH i provedene javne rasprave, srijedomprimjedbi poslanice Adise Kokic-Hinovi6, kio i prijedroga Saveza opcina igialora
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u bitno izmijenjene odredbe d1.3.1 . ovoga
Zenog obavje5tavanja o namjeri prodaje
pre6e kupnje prvensfueno preko notara

mjere putem preporudene po5tanske
, tek sekundarno preko notara. Sada je
rede kupnje mo2e izjasniti o tome da Ii

obitno predvidenog roka od g0 dana sada

p rava prede k-upnje u di njen u pon ud u,"rf :'XffI:i'=1t#i5ifl:ff ,,$ff 
l#'J::problema zadrlati potencijalnog kupca ako ta ponuda ne bude prihva6ena.

Slijedom sugestija S
d|.31., predvitlena je
izvrSi u roku od Sest

ys 9v9la o ku poprodaj i ako prodavac 
',."il 

j#j 
ffi:':il&;'"TT,#XX'[J"" ffi?i:budu-6i je to. u srudaju zakonskog prava pre6e kupnje uobidajenb i toiu"fondira sapravilima iz 81.27 . st.7. Zakona o stvarnim pravima.

Obrailivad ovog Prijedloga ostaje pri svom
je Ured za zakonodavstuo i uskladenost

rave, utvrdene u dl.g. Zakona o principima
Zbene novine Federacije BiH", br. 49106 i

ca lokalne samoprave (kao dijela
radskim) gradevinskim zemljistem,
pravnog reZima na gradevinskom

L Nadzor i kaznene odredbe

01.32. ovog Prijedloga sadr2i odredbe o nad

je da nadzor nad provodenjem ovog zakona

uptava zaseodetske i imovinsko-prarn" ,oJ,lXtutY:rl#:*';:J#:,i?:;'.Xi;::lll:
vrsi u pitanjima koja se odnose na parceraciju gradevinskog ."rtjist, ier. ii. pii;"Jrog"r
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Ovakvi prijedlozi odgovaraju propisanim nadleZnostima organa koji bi trebali vrSiti nadzor
nad provoclenjem zakona, a va2no 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 Mi5ljenjima na tekst Prednacrta ovog
zakona.

e1.33. ovog Prijedloga sadrZi prekrSajne odredbe. Svi subjekti koji eventualno kr5e pravila
predviClena ovim zakonskim Prijedlogom prema miSljenju obradivada trebaju snositi
jednaku odgovornost, jer su im i prava spram gradevinskog zemlji5ta u svemu jednaka, pa
je obraclivad mi5ljenja da je predloZeno rje5enje optimalno i da su predvidene novdane
kazne primjerene propisanim prekr5ajima.

)> Prelazne i zavr5ne odredbe

U d1.34-37. ovog Prijedloga propisuje se obaveza uskladlivanja 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 opcim pravnim nadelima i

va2ecim nomotehnidkim standardima.

e1.34. sadrZi obavezu uskladivanja odluka i drugih propisa kojima se regulise status
gradevinskog zemlji5ta sa odredbama ovog zakona, Sto su predstavnidka tijela jedinica
lokalne samouprave duZna provesti u roku od Sest mjeseci od dana stupanja na snagu
zakona. Obradivad ovakvo zakonsko rje5enje smatra dobrim, jasnim i potpuno odredenim,
imajuci u vidu, Sto se ne smije zaboraviti, da su postoje6i akti kojima jedinice lokalne
samouprave reguliSu status gratlevinskog zemljiSta vrlo razliditi, po svome nazivu,
sadrZaju istrukturi, iako se istima u osnovi ureduje ista materija. Podrudje Federacije BiH
sastoji se od 79 jedinica lokalne samouprave, sa ogromnim razlikama u stepenu
privrednog razvqa, izdiferenciranim pravcima i teZiStima razv$a, vrlo razliditim odnosom
kada je u pitanju prostorno planiranje, upravljanje i raspolaganje gradevinskim zemlji5tem.
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 podrudju regulacije te oblasti propisima lokalnog karaktera. Zbog
toga lokalni propisi u oblasti gradevinskog zemljiSta nikada nisu bili standardizovani, ni po
broju (neke manje op6ine imaju samo jedan ili dva takva propisa, a one vece mnogo viSe),
ni po sadrZaju ni po strukturi. Upravo uvaZavajuii te razlike i specifidne potrebe jedinica
lokalne samouprave obradivad ovog Prijedloga cijeni da je navodenje oblasti i generidkog
pqma za odredenu vrstu lokalnih propisa koji ce se u odredenom roku morati uskladiti sa
odredbama ovog zakona, bez konkretizacije tih propisa (ovdje je to vrlo teSko, bilo bi
neprakti6no i gotovo neizvedivo), adekvatno iu cijelosti prihvatljivo rje5enje, saglasno
pravilima iz i1.40. st.2. tad.b. Pravila i postupaka za izradu zakona i drugih propisa
Federacije BiH ("SluZbene novine FederacUe BiH", broj71l14).
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IV - RAZMATRANJE PRIMJEDBI I SUGESTIJA NA NACRT ZAKONA I IZVJESTAJ
SA JAVNE RASPRAVE

) Razmatranje Nacrta zakona u Parlamentu Federacije BiH i pojedinadne diskusije
poslanika.

"1. Dom naroda Parlamenta Federacije BiH prihvata Nacrt zakona o gradevinskom
zemljistu u Federacije Bosne i Hercegovine i smatra da moze poslu2iti kao osnov za
izradu Prijedlog a zakona.

2. Zadulqe se predlagad da prilikom izrade Prijedloga zakona ima u vidu primjedbe,
prijedloge isugestije koje budu uloZene na ovaj Nacrt zakona."

Predstavnidki dom Parlamenta Federacije BiH na svojoj 10. redovnoj sjednici odr2anoj
dana 29.01 .2020. godine razmatrao je Nacrt zakona o gradevinskom zemlji5tu u Federaciji
Bosne i Hercegovine. Uee56e u raspravi uzeli su poslanici Nasiha Pozder, Albin Muslic,
Adisa Kokic-Hinovi6, Nijaz Helez i Adnan Efendic, koji su prema mi5ljenju obraclivaia
generalno pozdravili intenciju da se oblast graclevinskog zemljiSta reguli5e zakonskim
propisom itime sa ozbiljnim zakaSnjenjem uskladi sa Zakonom o stvarnim pravima, ali su
zataZili odredena pojaSnjenja i preciznije definicije nekih zakonskih odredbi.

Dom naroda Parlamenta Federacije BiH na svojoj 4. sjednici odr2anoj 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 slijede6i zakljudak:

Poslanica Nasiha Pozder, koja je u raspravi udestvovala i kao predsjedavaju6a Odbora za
prostorno uretlenje, iznijela je ocjenu da su predloZena zakonska rjeSenja prilidno lo5a, ali
je izrazila nadu da ie se kroz javnu raspravu i amandmansko djelovanje do6i do boljih
rjeSenja. lskazala je primjedbe na d|.6. i7. Nacrta zakona, gdje se odredena ovla5tenja
daju opdinskim odnosno gradskim vijedima, dok se struci ne daje na znadaju koliko bi to
trebalo. Takotler se zapitala koliko je ono Sto je predloieno u 61.7. u koliziji sa odredbama
vaZeeeg Zakona o poljoprivrednom zemlji5tu, te je prigovorila Sto se kroz Nacrt zakona
prostor posmatra kao skup parcela a ne kao vaZan druStveni resurs. Smatra da
predlo2ena zakonska rjeSenja idu na ruku bespravnim graditeljima, prigovara Sto se vise
puta navode procesi legalizacije injihovo olak5avanje. lskazuje rezerve prema onome Sto
je predloZeno u d1.26. Nacrta, gdje se prejudicira da su opcine vlasniku susjedne parcele
koji namjerava graditi duZne prepustiti do 50 % svoga zemlji5ta, te ukazuje na konkretan
slucaj gdje se jedva deka takvo rje5enje iskoristiti u negatlvnom smislu.

Poslanik Albin Muslie prigovara tromosti u procesu normativnog uskladivanja oblasti
gradevinskog zemljista sa Zakonom o stuarnim pravima, ali i imovinsko-pravnih pitanja u
drugim oblastima, Sto bi svakako trebalo urediti ina taj nadin 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 Kokic-Hinovie zatazlla je pojasnjenje predlo2enih odredbi c1.9. st.2.
Nacrta zakona, Sto se odnose na bespravno izgradene objekte odnosno njihovu
legalizaciju. Prigovara Sto se u d|.24. u kontekstu lzjave vlasnika grailevinskog zemljista o
prenosu vlasniStua na jedinicu lokalne samouprave uop6e spominje Zakon o notarima, 6ije
su odredbe u jednom dijelu progla5ene neustavnim i s time u vezi sugeri5e da se to
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ra se na d1.20. Nacrta zakona, u kojem je
na neureilenom gradevinskom zemljistu.

Ste nije uredeno, jer 6e to pro5iriti prostor za

cega predlaZe da prijedlog zakona uopce ne

sredstva ostvarena po osnovu naknade za uredenje gradevinskog zemljista predstavljaju
namjenska sredstva ida se mogu korisititi iskljudivo za potrebe-ureclenja gradevinskog
zem ljiSta.

Nakon rasprave Predst zakljudak:
"1. Predstavnidki dom hvata Nacrt zakona o gradevinskom

zemlji5tu u Federac uZiti kao osnova za izrJdu prijedloga
zakona.

2. z_aduiuie se predragad da organizuje i provede javnu raspravu u trajanju od 60 dana.
3. Zaduzuje se predlagad da prilikom izrade prijedlog a zakona ima u'vidu sve sugestre,primledbe i prijedloge iznesene u raspravi iao i-one koje su dostavljene ili e" u,ti

dostavljene u pisanoj formi.,,

> lzvje5taj o provedenoj javnoj raspravi

U skladu sa zakljudcima obaju Domova pa

obogatiti i time doprinijeti optimizaciji
uti da je dinamika provoClenja javne
rusa Covid_19 i s time povezanim

znatno ka5njenje u zavr5etku procesa javne
a.

obzirom da je normativna reguracija obrasti gradevinskog zemrjista, posebno u onome
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dijelu koje se odnosi na nekadaSnje dru5t
prvorazredni interes jedinica lokalne sam

urno ntsu moguca.
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Ve6i dio sudionika zavrsne sesije ranije je dostavio primjedbe u pisanom obriku, pa jezavrsna sesija iskoristena za dodatnu eriboraciju i komentar ,r.u! Irtrir",n primjedbi,prijedloga i sugestija.
Primjedbe, prijedloge isugestije na tekst N
obliku dostavili su Federalno ministarstvo

koncepta i sadrZaja zakonskog Nacrta,
ma, sugestijama i prijedlozima kako

jedinicama lokalne samouprave, jer smatra
U_z t9 je_ 

9avez opdina i gradova Federacij
07.12.2020. godine, u kojemu su sublimira
detiri sesije odr2ane u Mostaru, Sarajevu, Bih

. Primjedbe na dlan 1. Nacrta

Tekst dl.1 . Nacrta koji je usvojio parlament Federacije BiH glasio je:

tom zemlji5tu."

U svom pisanom dokumentu Savez opdina
odredbi dl. 1. Nacrta zakona, tako da se o
regulacije prlje svega odnosi na zemlj
prihvadena, jer se sve odredbe zakona
privrednom zivotu, u skradu sa opcim stvarno-pravnim naderom jednovrsnosti vrasnistva ijednakosti svih titulara pred zakonom.

crt trebalo postaviti okvir.
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dostavili su gradovi Siroki Brijeg i Tuzla, koji
pokazati sve ono Sto je predmet zakonskog
edom ovih sugestija u konadnom tekstu

jasn-o.opisuju sta je to predmet orog, ,.ko.d.?iJ"#,il:il'J':ij!,:tJ:flf=1;:::ltJ"J,'J:
ureduje.

rovedene javne rasprave opredijelio ufurditi

ganje i nadin odredivanja, sticanje prava i

naseljima urbanog

upravrjanja tim zemljistem, kao i naknade k sffj:i,:Sjitfilij
tom zemljiStu."

. Primjedbe na dlan 2. Nacrta

Tekst d-1.2. Nacrta koji je usvojio parlament Federacije BiH glasio je:

...-"Grailevnskim zemlji5tem u smislu ovog zakona smatra se izgracleno i neizgradeno
zemljiste u gradovima i naseljima urbanog karaktera, kao i drugo zemljiste koje je
prostorno-planskim dokumentima namijenjeno za izgradnju graclevina u skladu sa
vaZeiim propisima o prostornom uretlenju i graclenju.,,

Nisu prihvaiene primjedbe Grada Sirokog Brijega na sadrZaj predloZenih odredbi d1.2.
zakonskog Nacrta, gdje se iskazuje mi5ljenje 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 op6epoznati i svima iazumljivi,
dak i Siroj javnosti, a ne samo profesionalcima koji se bave nekretninama i gradenjem,'pa
ono Sto je predloZeno u svemu odgovara definiciji pojma gradevinsko zemljiEte, 3to
korespondira i sa komenlarom koji je na tekst Nacrta dao savez opcina i gradova
Federacije BiH. Priledlog Grada Sirokog Brijega da se definicija gradevinskog zemljista
veze iskljueivo za prostorno-planske dokumente obradivad nije mogao prihvatiti, jer bi
takva definicija bila nedoredena inepotpuna, samim time neprecizna i neodreclena, te bi
ostavila prostora za razlilite interpretacije. Primjerice moglo bi se postaviti pitanje Sta ako
je odredeno zemljiSte obuhvaceno prostorno-planskim aktom 6ija je vainost istekla ili se
pak radi o zemljiSnim kompleksima zahva6enim (vikend naselja na planinama, neka
prigradska naselja) bespravnom gradnjom, pa je predlozena definicija prema miSljenju
obradivada kvalitetnljg rje5enje i zalo 1e u ovom Prijedlogu zadr2ano bez ikakvih izmjena ili
dopuna.

. Primjedbe na dlan 3. Nacrta
Tekst d|.3. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:

"(1) Graclevinsko zemlji5te smatra se dobrom od opceg interesa.
(2) lzgradnia objekata i infrastrukture na gratlevinskom zemljiStu provodi se u skladu

sa vaZe6im prostorno-planskim dokumentima."

Nije prihva6en prijedlog Grada Sirokog Brijega da se brise st.'l . d|.3. zakonskog Nacrta, jer
ne moZe biti nikakve sumnje u to da je gradevinsko zemljiste dobro od opceg intereia,
kako ga definiSe d|.8. st.2. zakona o stuarnim pravima, te da kroz ovaj zakons[i prijedlog
treba urediti mehanizme i alate kojim bi se osigurala njegova adekvatna zailita. zato
obradivad smatra da je odredba c|.3. st.1. Nacrta prijeko fotrebna i zapravo nuzna, jer
odraZava prirodu i karakter gradevinskog zemljista kao izuzetno vainog prostornog
resursa. Ono Sto je navedeno u komentaru uz navedeni prijedlog ukazuje na
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o zemljiste u
pravima), Sto
i i sl.) ali ni u
om prometu i

o subjektima

nska Krupa da se u d1.3. Nacrta, na kraju
im propisima,', jer se to samo po se'bi
objekata i infrastrukture na gradevinskom

lanskim dokumentima, jer je to iskaz
umenti dine okvir po kojem se ureduju

a samo po sebi se razumije da se izgradnja
ima, relevantnim za oblast gradenja i druga

Nije.. prihvaden ni prijedlog. Saveza opcina i gr se mijenjapredloZeni st.2. 61.3. Nacrta, na na6in da s6 objekata i
infrastrukture na gradevinskom zemljiStu provodi u no_planskim
dokumentima ida se smatra op6im inieresom. ovo zato sto definiciju gratrevinskog
zemljiSta kao dobra od opieg interesa sadrzi st.1. dr.3. Nacrta, oo[ je"u st.2. ve6predvideno da se izgradnja objekata i infrastrukture na gradevinskom zemljiStu provodi u
skladu sa vaZecim prostorno-pranskim dokumentimJ. spominjanle optet lnteresa u
kontekstu ovih odredbi mogro bi biti krajnje zbunjujuce, ler se institui op?eg 0arnoglinteresa prije. svega vezuje.za postupa* etspropruiiue, oakte za postupai ,'koj", ,"
nekretnine od njihovih vlasnika oduzimaju uz naknidu prema trzisnoj vrijednosti, a u cilju
realizacije. projekala od javnog interesa. predlozenim odredbama et.s., .i.r. i 2.,
gradevinsko zemlji5te se determinira kao dobro od op6eg interesa ipropisuje generalno
pravilo da se izgradnja na tome zemljiStu provodi u skiadu-sa vaZe6im' prostoinoiplanskim
dokumentima, , Sto predstavlja. iskaz znataja gradevinskog zemljista t* iro.tornog i
opcedrusfuenog resursa i prostorno-plansku dokumentaciju kao determinantu i osnov za

g resursa. Dovoditi ova op6a zakonska
og) interesa u postupku eksproprijacije i ovaj
st gradevinskog zemljiSta obratlivad smatra

Sto je odredeno regulacionim planom ili

u dl.15. st.2. Zakonao eksproprijacij,. 
u"n'm javnim interesom' kako je predvideno

lmajuii u vidu navedeno obradivad l-mi5ljenja da je predlo2eno rjesenje kvalitetnije i zatoje nakon provedene javne rasprave u d|.3.-ovog erileotoga zadiano bei ikakvin izmjena ili
dopuna.

. Primjedbe na 6lan 4. Nacrta

Tekst d|.4. Nacrta koji je usvojio parlament Federacije BiH glasio je:
ovi vlasnici, pod uslovima i uz ogranidenja
isima.

,,',,'";llX' T:,,..,f; 5 l, "r"';1;;;'?H.I::sni5tvo drugog lica nakon stupanja na snaguovog zakona upisat 6e se kao vrasnrstuo opcine iti lrJoa (nadarje: jedinice rokarne
samouprave) na dijem se podru6ju nalazi, shodno odredb-ama zakona'o stvarnim pravima
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("slu2bene novine Federacije BiH", br.66/1 3 i 1oo/13), ukoliko posebnim zakonom nije
drugacije ureileno.

(3) U smislu stava (2) ovog 6lana upisat ce se igradevinsko zemljiSte evidentirano kao
drustveno odnosno drzavno vlasniStvo sa upisanim pravom upravljanja, raspolaganja ili
kori5tenja u korist drustveno-pravnih subjekata koji viie ne egzistiraju, nemaju utvrdene
pravne sljednike ili nisu upisani u odgovaraju6e javne registre.

(4) upis gradevinskog zemlji6ta u skladu s odredbama st.(2) i (3) ovog dlana svojim
aktom odretiuje predstavnidko tijelo jedinice lokalne samouprave, protiv kojeg a-kta
nezadovoljna shana pred nadleZnim sudom mo2e pokrenuti upravni spor."

odredbe predloZene u 41.4. Nacrta direktno su podrzale gotovo sve jedinice lokalne
samouprave koje su uzele ude56e u provedenoj javnoj raspravi, veci dio njih bez ikakvih
primjedbi ili dodataka, te su ove odredbe smatrali kljuinim dijelom ovog zakonskog Nacrta
koji bi im u bitnome olak5ao rad, djelovanje i suoeavanje sa konkretnim problemima u
praksi.

Prihva6ena je sugestija opcine stari Grad Sarajevo i Grada Sirokog Brijega da se umjesto
termina "predstavniako tijelo jedinice lokalne samouprave" kroz cijeli zakonski tekst koristi
termin "op6insko ili gradsko vije6e", jer je utisak obradivada da takvo terminiziranje
jedinicama lokalne samouprave bolje odgovara, iako se tom jezidkom intervencijom
ustuari ni5ta bitno ne mijenja.

Gradovi ruzla i Siroki Brijeg predloZili su da se kao d1.4. zakona zadr2i samo predlozeni
st.1 . Nacrta, a da se ostali predloZeni stavovi ovog dlana, sa odrettenim izmjenama,
situiraju u poglavlju koje bi se nazvalo "Raspolaganje i upis prava na gradevinskom
zemljiStu u drZavnom vlasni5tvu".

savez op6ina igradova Federacije BiH predozio je da se odredbe predlozene u st.3. i1.4.
Nacrta briSu, jer takve odredbe pretpostavljaju prethodno utvrdene kriterije o diobi izmeclu
razliditih subjekata javnog prava. Savez opdina i gradova Federacije BiH imao je
primjedbe i na predloZeni st.4. 61.4., jer nije mogu6e da bilo ko osim nadleZnog suda nalo2i
upis promjene vlasnidkih odnosa u zemlji5noj knjizi, zbog dega je moguce da odluka
predstavniikog tijela jedinice lokalne samouprave bude pravni osnov za upis, ali o
samome upisu na osnovu prijedloga ovla5tenog organa odluduje nadleZni zk.ured.
Nisu prihva6eni prijedlozi Gradova Tuzla i Siroki Brijeg da se predlozene odredbe 61.4.
"cijepaju" iveci dio njih situira u poglavlju koje bi se nazvalo "Raspolaganje iupis prava na
gradevnom zemljistu u drZavnom vlasnistuu". PredloZene odredbe u svojoj biti
predstavljaju "ekstenziju" odredbi d1.338. Zakona.o stuarnim pravima, koje predstavljaju
op6i stvarno-pravni okvir za sve vlasnidke transformacije na neizgradenom gradevinskom
zemljiStu, te bi njihovo usvajanje iprimjena trebala osigurati konkretan materijalno-pravni
osnov za transformaciju upisanog prava upravljanja, koristenja ili raspolaganja na
gradevinskom zemljiStu u "drZavnom" vlasnistvu i konadni upis tog zemljista u korist
jedinica lokalne samouprave na dijem se podrudju nalazi, jer su upravo jedinice lokalne
samouprave ti subjekti javnog prava koji su tim zemljistem oduvijek autonomno upravljale i

raspolagale. Zalo predlolene odredbe d|.4. Nacrta prema misljenju obradivaEa u
integralnom tekstu, bez "cijepanja" kako smatraju Gradovi ruzla i Siroki Bri,jeg, sa manjim
izmjenama odnosno dopunama teba zadiati kao jasan materijalno-pravni okvii za
vlasni6ko-pravnu transformaciju nekada5njeg drustvenog (drZavnog) vlasnistua na
gratlevinskom zemljistu i konadno tituliranje jedinica lokalne samouprave na tome
zemljistu. Dijelove ovih odredbi ne treba situirati u posebnom poglavlju, jer iste pripadaju u
opce zakonske odredbe, gdje se utvrduju opca opredjeljenja idefinisu generalna pravila,
ukljuduju6i i pitanje vlasnicke transformacije na ,,dr2avnom,, zemljistu, u oblasti
graclevinskog zemljista. Pri svemu ovome vazno je imati u vidu da pojam "drZavno" prema
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miSljenju obradiva6a ima generidki karakter, dakle pod tim podrazumijeva sve nivoe
administrativno{eritorijalnog ustrojstva u slozenoj DrZavi BiH, svakako ijedinice lokalne
samouprave.

Prihvaden je prijedlog Opcine Novi Grad Sarajevo da se u d1.4. st.2. Nacrta precizira da 6e
se zemljiSte upisati kao kao vlasni5tvo "opdine, opcine u sastavu grada Sarajeva ili grada,',
na koji nadin se spredava mogu6nost razliditog tumadenja kada su u pitanju op6ine koje
dine grad Sarajevo. Predvideno je dakle da se vlasniEka transformacija provede kroz upis
zemlji5ta u korlst svake od opcina na dijem se podrudju nalazi, a ne u korist grada
Sarajeva, kojeg dini viSe op6ina.

Nije prihvaien prijedlog Grada Sirokog Brijega da se iz predloZenih odredbi 61.4. st.2.
Nacrta izbaci uputa da se vlasnidka transformacija provodi saglasno odredbama Zakona o
stvarnim pravima, jer je u Zakonu o stvarnim pravima zadat opdi okvir za sve vlasnidke
transformacije na nekretninama u nekada5njem druStvenom vlasniStvu, pa tako ina
graalevinskom zemljistu, Sto svoj iskaz mora imati ikroz odredbe ovog zakonskog Nacrta.

Nakon usaglaSavania stavova sa predstavnicima Vlade i Parlamenta Federacije BiH u
konadni tekst zakona na prijedlog Grada Tuzla u st.2. d1.4. Prijedloga nakon pojma
"op5tenarodna imovina" dodat je pojam "erar", obzirom da se radi o institutu koji po svome
sadrZaju u svemu bitnom korespondira sa institutom "op5tenarodne imovine", a na
odredenim podrudjima Federacije BiH prilidno desto se nalazi kao upis vezan za dtZavno
graclevinsko zemljiSte, zbog dega vlasniiku transformaciju treba omogu6iti i u sludaju kada
je gradevinsko zemljiSte upisano kao erar.

Prijedlog Saveza opcina igradova Federacije BiH da se predloZene odredbe st.3. 61.4.

Nacrta bri5u nije prihvaien, jer se tu predloZena vlasnidka transformacija odnosi samo na
gradevinsko zemlji5te upisano na nekada5nja druStueno-pravna lica (koja su prestala
egzistirati), a ne i na objekte koji su na istome locirani, tako da ono Sto je predloZeno
prema miSljenju obratlivada ne naru5ava niti na bilo koji nadin prejudicira naain diobe i

svotlenje bilansa izmedu razliditih subjekata javnog prava, niti je u koliziji sa recentnom
praksom Ustavnog suda BiH.

Nije prihvaden prijedlog Op6ine Stari Grad Sarajevo da bi u st.3. d1.4. Nacrta poslije rijedi
"u korist druStueno-pravnih subjekata" trebalo dodati rijedi "privrednih subjekata i

udruZenja i samostalnih zadruga", jer predloZeni termin "dru5tveno-pravni subjekti"
obradivad smatra jasnim iodredenim, ali idovoljno Sirokim, jer taj termin izmedu ostalog
obuhvata isve one d ru5tveno-pravne subjekte gpomenute u prijedlqgu Opeine Stari Grad
Sarajevo.

Obratlivad se ne moZe sloZiti sa primjedbom Opcine BuZim da je nejasan dio odredbi e1.4.
st.3. Nacrta gdje stoji "ili nisu upisani u odgovarajuie javne registre", jer je svakome ko
paZljivo dita sve 5ta je u tome stavu napisano potpuno razumljivo da se predloZena
vlasnidka transformacija odnosi na ono "d ru5tveno/drZavno" gratlevinsko zemlji5te koje je
upisano na nekada5nje dru5tveno-pravne subjekte koji vi5e ne egzistiraju, dakle uop6e ih
nema u pravnom prometu, nemaju utvrdene pravne sljednike (kroz privatizaciju,
preuzimanje prava i obaveza od novih, prije svega javnih poduze6a i ustanova) ili nisu
upisani u odgovarajuce javne registre, primjerice registar privrednih subjekata, registar
udruZenja, poljoprivrednih zadruga i sl. Dakle prema predloZenim odredbama st.3. e1.4.
Nacrta vlasnicka trasformacija biti 6e mogu6a samo na onom zemlji5tu koje je upisano na
nekadaSnje dru5tveno-pravne subjekte kojima viSe "nema traga" izbog toga je takvo
zemljiSte u sadaSnjim okolnostima zaptavo "nidije", Sto nikom ne moZe biti u interesu, jer
je samim tim i van bilo kakve korisne druStvene funkcije.
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obradivad nije mogao prihvatiti prijedlog opcine Novi Grad Sarajevo da se kroz ovaj
zakonski Nacrt, dopunom predlozenog d|.4. u st.2., reguliSe i pitanje upisa prava
vlasni5tva na onom gradevinskom zemljistu koje je upisano kao drzavno vlasnistvo, sa
pravom kori5tenja Zavoda za izgradryu Kantona Sarajevo ili drugih nivoa vlasti 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 organizicija, dakb nli
javno poduzeie niti javna ustanova kao posebni subjekti javnog piava, uop6e mogao
titulirati na gradevinskom zemljistu u dr2avnom vlasnistvu, jeije oviastenje za upravl.lari.;e i
raspolaganje tim zemljiStem desefljecima iskljudiva nadleznost ledinica lokaine
samouprave. To zato jer je zavodim a za izgradnju ili drugim slidnim institucijama
opcina/grad mogla povjeriti uredenje gradevinskog zemljista, aii na te institucije nije se
moglo prenijeti (61.8. st.2. jos uvijek vaze6eg zakona o gradevinskom zemljistu Fedeiacije
BiH) pravo raspolaganja zemljiStem, iz dega proizilazi i yavo na upis titulusa. Medutim, u
sludaju kada takav upis postoji mora se uvazavati kao dinjenica, sto zna6i da za sobom
povla6i ipravne posljedice predvitlene u 61.338. i339. Zakona o stvarnim pravima, dakle
vlasnidku transformaciju u korist upisanog korisnika, odnosno nosioca prava upravllanja ili
raspolaganja. Predvidjeti ovim Nacrtom ne5to Sto bi bilo u koliziji sa onim Sto je propisano
Zakonom o stvarnim pravima ne bi imalo prakti6ne svrhe, bududi je odredbama 61.371.
st.3. Zakona o sfuarnim pravima predvideno da u sludaju kolizije propisa "senioritet"
pripada odredbama Zakona o stvarnim pravima. Rje5enje mogu6ih problema na relaciji
zavod za izgradnju Kantona sarajevo i jedinice lokalne samouprave (kada je u pitanju
pravo upisa na "drustvenom/drzavnom" gradevinskom zemljistu) prema misljenju
obradiva6a treba traziti kroz donoSenje odgovaraju6eg kantonalnog propisa, u kojemu ti
se uredilo pitanje pripadanja nekretnina na koje pravo polaZu razliditi subjekti javnog prava
sa podrudja kantona, eventualno i pred nadle2nim sudom u sporu pune jurisdikcije.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog op6ine Trnovo da se u d1.4. Nacrta, u novom stavu d1.4.
propiSe "Gratlevinsko zemlji5te koje je u zemljisnim knjigama upisano sa pravom
upravljanja, raspolaganja ili kori5tenja u korist Federacije BiH, kantona, javnih poduze6a ili
javnih ustanova ce se, radi privoilenja trajnoj namjeni predvitlenoj odgovarajuiim
prostorno-planskim dokumentima, upisati kao vlasni5tuo op6ine ili grada (nadalje: jedinice
lokalne samouprave) na dijem podrudju se nalazi, shodno odredbama zakona o stvarnim
pravima ("SluZbene novine FB|H", broj 66/13 i i00/13), ukoliko posebnim zakonom nije
drugadije uredeno". Prema miSljenju obradivada ovakav prijedlog uveliko prevazilazi okviie
ovog zakonskog Nacrta, zadire u materijalno-pravne odnose spram nekretnina i po svome
sadrzaju ne bi znadilo upis vlasnidke transformacije, sto jedino mo2e biti predmet
regulacije ovim zakonom, nego bi predstavljao okvir za "preraspodjelu" nekretnina
upisanih u korist razliditih subjekata javnog prava. Ovakav prijedlog u su5iini ulazi u ne5to
Sto se zove raspodjela drzavne imovine i naruSava jednakost pravnih subjekata pred
zakonom. osim toga, prihvatanje ovakvog prijedloga znacilo bi faktidku ekiproprijaciju
upisanih subjekata javnog prava (Federacija BiH, kantoni, javna poduzeia iii javne
ustanove) na nekretninama na kojima su upisani, sto bi bilo suprotno osnovnim pravilima
predvidenim u Zakonu o eksproprijaciji.

Nije prihvacen prijedlog opcine Bu2im da se u d|.4. st.4. Nacrta navede rok za
preispitivanje akta op6inskog vijeca u upravnom sporu, jer je taj rok odreden Zakonom o
upravnim sporovima, dok je ocjena aktivne legitimacije za pokretanje upravnog spora stvar
nadleznog suda, kao isva druga pitanja vezana za ocjenu zakonitosti akti op6inskog/
gradskog vije6a.

Prihvaiena je primjedba Saveza opcina i gradova Federacije BiH u odnosu sadrzaj
predlozenog st.4. u 61.4. Nacrta, jer su razlozi kojima je primjedba obrazlozena smatrani
vrlo uvjerljivim. obrailivac se moze sloziti da ono sto je predloieno ima dvosmisleno
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na provodenje nadleZnom zemljisnoknjizno

samouprave kroz odredbe predloiene u dl.
odnosno valjano uporiste za upis vlasnidke tr
6e unutar organa jedinice rokarne samouprave provesti potrebe procedure i pripremiti
odgovarajuie akte autonomna je sfuar svake lokalne zajednice.

vo taj akt kao pravni osnov za upis dostavlja
vodenje, pa je i predloZeno kao u st.4. i b.
dene javne rasprave.

se u ovaj Nacrt ugrade odredbe kao u d1.6.

samouprave nemaju i ne6e imati osnov
raspolagati (u su5tini prometovati ga) gradev
upisano vlasniSfuo.

kta kojim je izgradnja takve infrastrukture
uzetak od opieg pravila da se ,,drZavno,,

zakona upisuje kao vlasni5tuo opcine/grada
i usmjereno prema zaStiti interesa
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g gradevinskog zemljista u nekadasnjem
ista, naravno pod odredenim uslovima, u
toga 6e to zemlji5te ostati imobilizirano i

zakonskog Nacrta, samim tim i polazni osn
stavljanje graclevinskog zemrjista u funkciju, tako da primjedbe Asocrjacije arhitekata u BiHu tom pogledu obradivad smatra neosnovanim.

rovedene javne rasprave opredijelio utvrditi

vlasnici, pod uslovima i uz ogranidenja
ropisima.

ako po sili zakona nije postalo vlas
ovog zakona upisat 6e se kao vlasnis
ili grada (nadalje: jedinice lokalne sam

raspolaganja ili koristenja u korist
egzistiraju, nemaju utvrdene pravne s
registre.
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Hercegovine ili kantona na 6ijem se podru6ju 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 dlana svojim
aktom odreduje opcinsko ili gradsko vijeee, koji akt nezadovoljna strana mo2e
osporavati pred nadle2nim sudom u parnidnom postupku.

(6) Akt opcinskog ili gradskog vleea iz stava (5) ovog 6lana predstavlja osnov za upis u
zemlji5noj knjizi idostavlja se na provodenje nadleZnom zemljiSnoknjiZnom uredu.".

Primjedbe na 6lan 5. Nacrta

Tekst c|.5. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"Za5tita prava na gradevinskom zemljiStu ostvaruje se u postupku pred nadleZnim

sudom."

Nije prihvacena sugestija Saveza opiina igradova Federacije BiH da se u d|.5. Nacrta
precizira da se zaStlta prava na gratlevinskom zemljiStu ostuaruje u parnidnom postupku
pred nadleZnim sudom, jer bi takvo odretlenje bilo previSe usko ine bi obuhvatalo stvari
koje se rje5avaju po pravilima vanparnidnog postupka, primjerice diobu suvlasnickih
dijelova ili uretlenje meda.
Osim ove tokom javne rasprave nije bilo posebnih primjedbi na ove odredbe Nacrta, pa su
iste neizmijen.jene zadrZane, s tim da sada dine regulatorni sadrZaj d|.9. ovog Prijedloga i

situirane su u poglavlju lll-Prava na gradevinskom zemljiStu, prestanak svojstva javnog

dobra i uredenje gradevinskog zemlji5ta, jer je obradivad nakon provedene javne rasprave
cijenio da ce restrukturiranje sadr2aja pojedinih poglavlja imati za rezultat bolje
razumijevanje predlo2enih odredbi i predmeta regulacije uopce.

Primjedbe na 6lan 6. Nacrta

Tekst d1.6. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:

"Granice obuhvata gradevinskog zemlji5ta odretluje predstavniako tijelo jedinice

lokalne samouprave i moie se odrediti kao:
a) zemljiSte koje .ie preteZno izgradeno ikao takvo dini prostorno funkcionalnu

cjelinu u gradu inaselju urbanog karaktera,
b) zemlji5te koje je odgovarajudim prostorno-planskim aktom predvideno za

pro5irenje grada i naselja urbanog karaktera,
c) zemljiSte na drugim podrudjima predvidenim za izgradniu gradevina, kao Sto su

rekreativno{uristid[i centri, podrudja namijenjena za izgradnju kuta za odmor i

oporavak, objekata energetske, saobracajne i druge infrastrukture, te druge
sli6ne namjene."

Prihvadeni su prijedlozi Gradova Tuzla, Siroki Brijeg i eapljina da se u c|.6. Nacrta
odredivanje granica obuhvata gradevinskog zemljista usko ve2e sa vaZecim prostorno-
planskim aktima, Sto podrazumijeva da te granice moraju u svemu odgovarati prostorno-
planskim aktima razliditog ranga u dijem obuhvatu se nalaze. Obradivad smatra da su ovi
prijedlozi razumni, da korespondiraju sa osnovnim opredjeljenjima i temeljenim
postavkama zakona, pa zato ijesu prihvaceni, te su nakon javne rasprave ugratleni u 61.5.

ovog Prijedloga.

Nije prihvacena primjedba Saveza op6ina igradova Federacije BiH kojom se upitnim cini
da Ii su u ovome zakonskom Nacrtu odredbe d1.6. uop6e potrebne, odnosno da li su u

skladu sa t|.14. Zakona o prostornom planiranju i koriStenju zemlji6ta na nivou Federacije
BiH. Nasuprot tome obradivad je miSljenja da su ove odredbe itekako potrebne i da bi bez
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njih predlozeni zakonski tekst bio kao ku6a bez temelja. Da bi se pravni rezim na
gradevinskom zemljiStu mogao valjano urediti moraju se odrediti pravila, ukljuduju6i i
nadleZnosti u tome pogledu, za odreilivanje granica obuhvata grabevinskog iem-tlista,
dakle utvrditi koji se dio ukupnog drzavnog prostora moze od-rediti kao g-radevinsko
zemlji5te. Nastavno na ovakav stav obradivad je prihvatio sugestiju Grada Siroikog Brijega
i op6inskog pravobranila5tva op6ine Hadzici, kao i slidnu primjedbu poslanicj Nasihe
Pozder, da se predlozena odredba dopuni u smislu da opcinsko iii gradsko vije6e granice
obuhvata graclevinskog zemljista odretluje iskljudivo u skladu sa vaze6im prostorno-
planskim aktima, Sto je visi standard koji treba obezbijediti da prostorni obuhvat i pravni
rezim na gradevinskom zemljistu u svemu odgovaraju onome sto je predvicleno vaaecim
prostorno-planskim aktima svih nivoa.

Nije.prihvacen prijedlog saveza opcina i gradova Federacije BiH da se brise ono sto je
predlozeno u tac.b) d1.6. Nacrta, jer pravnim rezimom koji 6e vaziti na gradevinskom
zemljiStu svakako treba obuhvatiti i podrucje koje je odgovarajudim prostorno-planskim
aktom predvideno za proSirenje grada i naselja urbanog karaktera, Sto ireba biti konkretno
iskazano kroz odluku op6inskog ili gradskog vije6a, koja u svakom sludaju mora
korespondirati sa vaZe6im prostorno-planskim aktima.

lz navedenih razloga se obradivad nakon provedene javne rasprave opredijelio ufurditi
novi tekst odredbe kojom se ureduje odredivanje granlca obuhvata gradevinskog
zemljiSta, koji u d|.5. ovog Prijedloga glasi:

"Granice obuhvata gradevinskog zemljiSta svojom odlukom odreduje opdinsko ili
gradsko vijece u skladu sa vaZe0im prostorno-planskim aktima, ito kao:

d) zemlji5te koje je preteZno izgraileno i kao takvo dini prostorno funkcionalnu
cjelinu u gradu inaselju urbanog karaktera,

e) zemljiSte koje je odgovaraju6im prostorno-planskim aktom predvideno za
pro5irenje grada i naselja urbanog karaktera,

f) zemlji5te na drugim podrudjima predvidenim za izgradnju grailevina, kao Sto su
rekreativnoturistidki cenhi, podrudja namijenjena za izgradnlu kuea za odmor i

oporavak, objekata energetske, saobradajne i druge infrastrukture, te druge
sli6ne namjene.".

Primjedbe na dlan 7. Nacrta

Tekst d1.7. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"Prije dono5enja odluke o odreclivanju gradevinskog zemtjista koje je prethodno

koriSteno kao poljoprivredno ili Sumsko zemlji5te predstavni6ko tijelo jedinice lokalne
samouprave duzno je pribaviti misljenje i uslove kantonalnog ministarstva nadleznog za
poslove poljoprivrede i 5umarstua."

Nije prihvaien prijedlog Federalnog ministarstva polloprivrede, vodoprivrede iSumarstva
da se u d1.7. Nacrta predvidi obaveza jedinicama lokalne samouprave da prije donosenja
odluke o utvrdivanju gratlevinskim onoga zemljista koje je prethodno koristeno kao
poljoprivredno ili Sumsko zemlji5te umjesto mi5ljenja i uslova pribave saglasnost
kantonalnog ministarstva nadleznog za poslove poljoprivrede i sumarstva. ocjena je
obradivada da zahtijevati takvu vrstu saglasnosti nije potrebno, jer se time ne bi mogio
ozbiljno uticati na procese vezane za zastitu poljoprivrednog i sumskog zemljista, negobi
naprotiv svi ti procesi mogli oduZiti, zakomplikovati iposkupiti, a bez pozitivnog efekta na
uvijek isvuda "fragilne" komplekse poljoprivrednog i Sumskog zemljiSta, pa je iitih razloga
obradivad mi5ljenja da ne stoje primjedbe koje je u tom dijelu u'svojoj diskusiji iznijeia
poslanica Nasiha Pozder. obzirom da je u Nacrtu nakon javne rasprave predlo2eno (di.5.)
da se granice obuhvata gradevinskog zemljista odreduju iskljudivo u skiadu sa vazecim
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prostorno-planskim aktima nema potrebe da se ministarstva nadleZna za poslove
poljoprivrede iSumarstva tako snaZno ukljucuju u proces utvrtlivanja granica obuhvata
gradevinskog zemlji5ta, jer su prostorni obuhvati kako graclevinskog, tako i poljoprivrednog
i Sumskog zemljiSta vec zadati tim prostorno-planskim aktima i ne mogu se mijenjati na
bazi samostalne procjene opeinskog ili gradskog vijeia. lma mealutim potrebe, barem je
takva ocjena obradivada, da u okviru procesa dono5enja odluke kojom se odreduju
granice obuhvata gradevinskog zemljiSta ta ministarstva po svemu bitnom budu upoznata
i valjano informisana, u cilju precizne evidencije, katalogiziranja i boljeg planiranja kada je
rijed o zaStiti poljoprivrednog iSumskog zemlji5ta. Zato ijeste prijedlog obradiva6a da se
zadr1i ranije predloZena obaveza ,jedinica lokalne samouprave da prije dono5enja odluke
o utvrclivanju gradevinskim onog zemljiSta koje je prethodno koriiteno kao poljoprivredno
ili Sumsko pribave miSljenje i uslove kantonalnog ministarstva nadleZnog za poslove
poljoprivrede i Sumarstva, uz dodatak (kako je predvialeno u st.2. d1.6. ovog Prijedloga) da
u slu6aju kada to kantonalno ministarstvo miSljenje iuslove ne izda u roku od tri mjeseca
nakon Sto su isti zatraZeni smatrat ce se da na prijedlog odluke opeinskog ili gradskog
vijeca o odredivanju granica obuhvata gradevinskog zemlji5la nema primjedbi. Obraclivad
smatra da 6e ovakva odredba s jedne strane pojaaati disciplinu, smanjiti mogucnost
arbitrarnog djelovanja i nepotrebno odugovlaaenje u procesu donoSenja odluke kojom
opcinsko ili gradsko vijece odreduje granice obuhvata gratlevinskog zemlji5ta, a s druge
strane povecati transparentnost cjelokupnog procesa i utvrditi obavezu organima javne
vlasti nadle2nim u oblasti gradevinskog, poljoprivrednog i Sumskog zemlji5ta da se
medusobno informi5u i konsultuju. Rok od 30 dana koji je ovdje predloZila Opcina Trnovo
obradivad smatra prekratkim za ozbiljno i svestrano razmatranje, a slijedom toga i

pripremu adekvatnog izja5njenja sa strane kantonalnog ministarstva nadleZnog za oblast
poljoprivrede i Sumarstva.

Upravo zbog potrebe takvog integralnog pristupa planiranju i kori5tenju prostora kao
osnovnog drustvenog resursa nije prihva6ena primjedba predstavnika Federalnog
ministarstva poljoprivrede, vodoprivrede iSumarstva, iznesena na zavrSnoj sesiji, da se
"svako treba drZati svoga" dijela prostora, 5to je pristup koji obrailiva6 smatra pogreSnim i

posebno loiim kada je u pitanju "sudbina" poljoprivrednog i Sumskog zemljista na
podrueju cijele BiH. Zato ijeste ocjena obrailivada da jedna ovakva odredba, kojom se
utvrtluje obaveza ukljudenja ipotpunog informisanja kantonalnih ministarstava nadleZnih u

oblasti poljoprivrednog i 5umskog zemlji5ta u proces utvralivanja granica obuhvata
gradevinskog zemljista predstavlja optimum kada je rijed o procesu donosenja odluke o
odredivanju gradevinskog zemlji5ta koje je prethodno kori5teno kao poljoprivredno ili

Sumsko.
lz tih razloga nisu prihvacene primjedbe Grada Tuzla, Grada eapljina, Opcine Kalesija,
Opcine Sapna, Opiine TeSanj i Op6ine Konjic da se obaveza pribavljanja ovakvog
mi5ljenja predvidi samo za one opcine/gradove koji nemaju vaZeci prostorni plan.

Nije prihva6ena sugestija Opcine HadZidi da se u ovome dijelu umjesto rijedi "prethodno
kori5teno" propiSe "prostorno-planskom dokumentacijom predvideno", kao ni sliana
primjedba Opcine BuZim, jer ako je neko zemljiSte vaZeeim prostorno-planskim
dokumentom predvideno kao poljoprivredno ili 5umsko onda nikako ne moZe biti
gratlevinsko, pa onda uop6e nema potrebe da se u postupku odretlivanja granica
obuhvata gratlevinskog zemljiSta s time u vezi sa kantonalnim organima nadleZnim za
oblast poljoprivrede iSumarstva bilo Sta komunicira. Obraclivad se u tom smislu ne moZe
sloiiti sa konstatacijom da je nemoguce u praksi utvrditi Sta le kori5teno kao
poljoprivredno ili Sumsko zemlji5te a sta ne, jer se to u ve6ini sluaajeva mo2e utvrditi
obidnim uvidajem na licu mjesta ili pregledom orto-foto snimka, a u izuzetnim situacijama
svakako bi se lako utvrdilo kroz angaZman vje5taka.
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lz navedenih razloga se obraclivad nakon provedene javne rasprave opredijelio utvrditi
novi tekst odredbe kojom se urecluje pitanje potrebnog miSljenja kantonalnog ministarstva
nadleznog za poslove poljoprivrede iSumarstva u postupku koji prethodi donosenju odluke
o odredivanju granica obuhvata gradevinskog zemlji5ta, sto u 61.6. ovog prijedloga glasi:
"(1) Prue dono5enja odluke o utvrdivanju gradevinskim onog zemljista koje je prethodno
kori5teno kao poljoprivredno ili Sumsko zemljiste jednica lokalne samouprave duzna je
pribaviti misljenje iuslove kantonalnog ministarstva nadleznog za poslove poljoprivrede i

5umarstva.
(2) Ukoliko kantonalno ministarstvo nadleZno za poslove poljoprivrede i Sumarstva

potrebno mi5ljenje i uslove ne izda u roku od tri m,jeseca nakon Sto su isti zatraZeni
smatrat ce se da na prijedlog odluke opiinskog ili gradskog vijeca u smislu stava (1) ovog
dlana nema primjedbi."

Primjedbe na clan 8. Nacrta

Tekst d|.8. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) Odluka o odredivanju obuhvata gradevinskog zemljiSta sadrZi detaljan opis granica

zemljiSta i podatke o parcelama koje dine granice tog obuhvata, upisane u vaZecim javnim
registrima nekretnina i prava na nekretninama.

(2) Sastavni dio odluke iz stava (1) ovog dlana je kopija katastarskog plana ili drugi
jednako vrijedan grafidki prikaz podrudja obuhvacenog tom odlukom.

(3) Odluka iz stava (1) ovog 6lana obavezno se dostavlja nadleZnom zemlji5noknjiZnom
uredu, opdinskoj sluZbi za upravu nadleZnoj za odrlavanje katastra, kao i kantonalnom
ministarstvu nadleZnom za poslove prostornog uredenja."

Nisu prihva6ene primjedbe Grada Gradadca, Grada eapljina i Op6ine Te5anj u odnosu na
sadrZaj predloZenih odredbi d1.8. Nacrta, jer obradivad smatra da 6e ono Sto je predloZeno
omoguciti da se granice obuhvata gradevinskog zemlji5ta precizno definiSu, opisom tih
granica i prikazom na kopiji katastarskog plana ili drugoj jednakovrijednoj grafidkoj podlozi
(primjerice poseban geodetski elaborat sa bazom na orto-foto snimku), jer se mora imati u
vidu da su na podruiju Federacije BiH jo5 uvijek u sluZbenoj upotrebi podaci popisnog
katastra, dakle evidencija bez kvalitetne geodetske podloge. Prijedlog Op6ine Te5anj da
se granice obuhvata definiSu "koordinatama lomnih toeaka" mogao bi se prihvatiti da na
cijelom podrudju Federacije BiH imamo takve katastarske podloge i takve baze podataka
koje bi tako neSto dinile mogucim, metlutim to naZalost u ovome momentu nije tako, a nije
izvjesno ni kada da ie katastarske baze podataka dostici takav nivo. Ovo izja5njenje
ujedno predstavlja i poja5njenje na kometare Opcine Stari Grad Sarajevo iOpdine BuZim
u ovome dijelu.

Nije prihvacen prijedlog Op6ine BuZim da bi odluka o odreilivanju granica obuhvata
grailevinskog zemljiSta trebala sadrZavati i popis svih nekretnina i podatke o vlasniku
svake nekretnine koja ulazi u taj obuhvat, kao ni slidan prijedlog Op6ine Stari Grad
Sarajevo da se u st.1 . d1.8. Nacrta zadrZi formulacija iz eU4. va2e6eg Zakona o
grailevinskom zemlji5tu, gdje je predvideno da se uz podatke o parcelama koje ulaze u
obuhvat gradevinskog zemlji5ta navode i podaci o vlasnicima iz katastra nekretnina
odnosno zemljiSne knjige. Tako ne5to po mi5ljenju obradivada ne bi imalo smisla i
prakti6ne svrhe, desto bi bilo i netadno (neaZurnost zemljiSne knjige), a ne bi imalo bitnog
znalaja kada su granice obuhvata gratlevinskog zemljiSta u pitanju. Kada se odreduju
granice obuhvata vaZan je detaljan opis tih granica i njihov valjan grafidki prikaz, tako da je
na prvi pogled svakome jasno koje podrucje se nalazi unutar tih granica a koje ne. Podaci
o vlasnicima parcela pri tome nisu uop6e bitni, jer vlasnici se mogu mijenjati ali granice
obuhvata ostaju bez obzira na promjenu titulara. Obaveza unoSenja podataka o
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vlasnicima imala je smisla i opravdanja samo onda kada je odredeno zemljiste kada bi bilo
obuhva6eno granicama gradskog gradevinskog zemljista (dakle za vrijema bivse sFRJ i

favorizovanja drusfuenog vlasnistva) samim tim dinom bilo podrustvljeno, Sto novi ustavni i
stvarno-pravni okvir iskljuduje.

Nije prihvacen ni prijedlog saveza opcina igradova Federacije BiH da se u predloienom
st.3. d1.8. Nacrta briSe obaveza dostavljanja odluke o odrectivanju granica obuhvata
gradevinskog zemlji5ta nadleznom zemljiSnoknjiznom uredu, jer se radi o organu koji
odrZava javni registar u koji se upisuju prava na nekretninama, pa ce dostupnost takve
odluke i u zemlji5noknjiZnom uredu osigurati zvanidne informacije, povecati
transparentnost procesa vezanih za promet gratlevinskog zemljista i svim zainteresovanim
osigurati jasan pregled situacije kada je status zemljista u pitanju. Bitno je naglasiti da
dostavljanje te odluke nadleZnom zemljiSnoknjiZnom uredu nece stvarati nikakvu obavezu
upisa u zemlji5noj knjizi, nego je intencija da se time institucijama nadleZnim u oblasti
zemljiSne administracije i oblasti prostornog uredenja osiguraju zvani6ni podaci o
granicama obuhvata gradevinskog zemlji5ta na njihovom jurisdikcijskom podrudju, dime se
povedava transparentnost procesa i doprinosi pravnoj sigurnosti.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Saveza opiina i gradova da se propiSe obaveza
opiinske sluZbe nadleZne za poslove katastra da zemlji5noknjiZnom uredu dostavlja u
vidu prijavnog lista spisak katastarskih parcela kojima je namjena promijenjena u
gradevinsko zemljiSte, na osnovu dega bi zemlji5noknjiZni uredi bili ovlaiteni iobavezani
provesti upis promjene namjene zemljiSta u A-listu odgovarajuceg zk.uloSka. Mi5ljenje je
obradivada da bl propisivanje ovakve obaveze bilo protivno pravilima o promjeni podataka
o kulturi (nadin koriStenja) zemlji5ta, 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 graclevinsko zemljiSte, odnosno naplatu propisanih naknada po tom osnovu.
Uostalom, predvideno je da se granice obuhvata jasno opisuju u odluci koju donosi
opcinsko ili gradsko vije6e, diji sastavni dio dini i grafidki prikaz tog obuhvata, pa je upravo
to ono sto determini5e pravni reZim istatus odredenog zemlji5ta kao gradevinskog, a ne
upisana katastarska kultura. Promjena katastarske kulture provodi se u posebnom
postupku, prema posebnom podzakonskom propisu, evidentira se u katastarskoj i

zemlji5noknjiZnoj evidenciji, a podrazumijeva iprethodno provodenje radnji ipostupaka
promjene namjene zemljiSta, tako da prema mi5ljenju obradivada propis kojim se ureduje
oblast gradevinskog zemlji5ta tlme ne treba optere6ivati.

lmajuCi u vidu navedeno obraalivaa je miSljenja da je ranije predloZeno rjeSenje kada je u _
pitanju obuhvat gradevinskog zemlji5ta vrlo kvalitetno i zato je nakon provedene javne
rasprave u d1.7. ovog Prijedloga zadtlano bez ikakvih izmjena ili dopuna.

Primjedbe na clan 9. Nacrta

Tekst d|.9. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) Prava na gradevinskom zemlji5tu stidu se, ogranidavaju i prestaju u skladu sa

Zakonom o stvarnim pravima ("SluZbene novine Federacile BiH", br. 66/13 i 100/13).
(2) lzuzetno od stava (1) ovog dlana na graclevinskom zemlji5tu na kojem je izgraden

objekat bez propisanih odobrenja, u slucaju da se takav objekat prema posebnim
propisima moZe legalizovati, a zemlji5te je upisano kao dru5tveno odnosno dr2avno
vlasniStvo bez izvedenih prava upisanih u korist drugih lica, sve dok takav upis postoji
predstavnidko tijelo jedinice lokalne samouprave u korist bespravnog graditelja odnosno
njegovog pravnog sljednika mo2e utvrditi pravo vlasni5tva, uz obavezu pla6anja zemljista
prema trZi5noj cijeni, naknade iz osnova prirodnih pogodnosti gradevinskog zemljista i
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pogodnosti ve6 izgraarene 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 Opcine Stari Grad Sarajevo u d1.9. st. 1. Nacrta uz ono Sto je prvobitno
predloZeno dodate su rijedi "ovim zakonom i drugim vaZe6im propisima", jer obradivac
cijeni da se time preciznije reguli5e Sta je okvir za regulaciju stvarno-pravnog statusa
graalevinskog zemljiSta. U tom smislu treba imati na umu da se vec u st.2. istog dlana
ovog zakonskog Nacrta predvitla odredeni izuzetak od opcih pravila utvrtlenih Zakonom o
stvarnim pravima, a kada je u pitanju sticanje prava na "drZavnom" gradevinskom
zemlji5tu vaZe i posebne pravilnicke procedure.

Nije prihva6ena sugestija Saveza opdina igradova Federacije BiH da se u c1.9. Nacrta
bri5e st.1., jer obratlivae smatra da ove odredbe koje u pogledu sticanja, ogranidavanja i

prestanka prava na gradevinskom zemlji5tu upuduju na primjenu Zakona o stuarnim
pravima, na vrlo izridit nacin, Sto 6e izbje6i bilo kakve dileme imogu6e razlidito tuma6enje
u praktidnoj primleni, odrecluju koji je propis relevantan kada su u pitanju prava na
gradevinskom zemljiStu. U praksi steeeno iskustvo obratlivada je da upravo ovako izridite
odredbe smanjuju prostor za razlitita tumadenja i pogre5ke u praksi, gdje 6esto postupa
osoblje koje nema Sira znanja u imovinsko-pravnoj oblasti izato grije5i iondje gdje gre5ke
zaptavo ne bi trebalo biti.

Prema sugestiji Opcine Kakanj u st.2. d1.9. Nacrta precizirano je da opcinsko ili gradsko
vije6e pravo vlasni5tva u korist bespravnog graditelja utvraluje svojim rjeSenjem, kako u

praksi ne bi bilo dilema oko forme akta kojim se o tome odluduje.

Nije prihvaien prijedlog Opcine eitluk da se brisu odredbe d1.9. st.2. Nacrta, jer je tim
odredbama predvidena moguinost, dakle samo mogu6nost a ne i obaveza, i to pod vrlo
strogim uslovima, da opiinsko/gradsko vije6e pravo vlasniStva na graclevinskom zemlji5tu
u korist bespravnog graditelja utvrdi u administrativnom postupku. Ocjena je obradivada
da takvu mogucnost treba predvidjeti kao opciju u cllju ubrzanja procedura ismanjenja
troSkova u procesu legalizacije.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Gradova Tuzla i Siroki Brijeg, kao ni slidan prijedlog
Opdine llid2a, da se u 61.9. st.2. predvidi da op6insko ili gradsko vijece pravo vlasni5tva u

korist bespravnog graditelja mo2e uturditi i na onom gradevinskom zemljl5tu koje je vec
upisano kao vlasniStvo jedinice lokalne samouprave ili nekog drugog subjekta javnog
prava (!anton, grad isl.). Takva opcija nije moguca, jer dinjenica upisanog vlasni5tva
implicira, bolje reci obavezuje na redovan promet takvog zemlji5ta, dakle na zakljucenje
pravnog posla, kako je predvideno Zakonom o stvarnim pravima, a nikako na mogudnost
utvrdivanja prava u administrativnom postupku.

Nije prihva6en prijedlog Grada Oapljina da se u d1.9. st.2. Nacrta dodaju dva nova stava,
koji bi po svome sadrZaju predstavljali prepisane odredbe 61.346. st.1 . i 2. Zakona o
stvarnim pravima, jer je svako dupliranje bez praktidne svrhe, a ono Sto bi ti stavovi
sadrZavali ve6 je predvideno u drugom vaZeiem propisu.

Nije prihvacen prijedlog Opcine Buiim da se u st.2. bri5e dio teksta koji glasi "bez
izvedenih prava upisanih u korist drugih lica", jer bi to bilo suprotno odredbama Zakona o
stvarnim pravima (61.338. i 339.) kojima je propisana op6a vlasnidka transformacija na
nekretninama u druStvenom/dr2avnom vlasni5tvu. Zboq istih razloga neprihvatljivim je
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obraaiivac smatrao i prijedlog ove Opcine da se propiSe postupak izuzimania zemljiSta
(praktidno eksproprijacija) iz posjeda upisanog lica izatim obavezno utvrClivanje vlasni$tva
na tome zemljiStu u korist bespravnog graditelja.

Prihvaden je meclutim prijedlog Gradova Tuzla i Siroki Brijeg, kao i Opcine Te5anj, da se
briSe dio st.2. gdje je bilo predloZeno da se rje5enjem opcinskog ili gradskog vijeca
bespravnom graditelju utvrduje i obaveza placanja naknade po osnovu jednokratne rente i

naknade za kori5tenje gradevinskog zemlji5ta, pa se sada slijedom toga prijedloga
predvida da se bespravnom graditelju utvrCluje samo obaveza plaianja trZi5ne vrijednosti
zemlji5ta. Ostale naknade regulisat 6e se u daljem postupku legalizacije objekta odnosno
ishoClenja naknadnog odobrenja za gradenje, kako je predvitieno odredbama iz Poglavlja
lV ovog Prijedloga, dakle na isti nacin kao i u slueaju objekata koji se "regularno" grade.

Prihvacen je i prijedlog Saveza opcina i gradova Federacije BiH da se onome Sto je ovdje
predloZeno u Nacrtu doda st.3., tako da se propiSe da rjeSenje opcinskog ili gradskog
vije6a kojim se u korist bespravnog graditelja ufurcluje pravo vlasniStva na gradevinskom
zemlji5tu predstavlja pravni osnov za upis prava vlasni5tva na tome zemljiStu, ali uz
obavezu prethodne isplate ukupne cijene zemljiSta. Ovaj prijedlog je prihvacen kako bi bilo
potpuno jasno da takvo rje5enje predstavlja osnov sticania i valjan osnov za upis
vlasni5tva bespravnog graditelja, Sto bi trebalo smanjiti postojeie probleme u praksi
razliditih zemlli5noknjiZnih ureda.

Obradivac se ne slaZe sa primjedbom Asocijacije arhitekata u BiH da ce ono 5to je
predloZeno u d1.9. st.2. Nacrta stvoriti nepravdu izmedu gratlana koji su prilikom gradnje
po5tovali sve zakonske procedure ionih koji nisu, te 6e poticati "divlju gradnju". Obradivad
je mi5ljenja da su predloZene odredbe u tom pogledu neutralne, te nece niti poticati, niti ce
modi efikasno sprijediti bespravnu gradnju, koja je ozbiljan druStueni problem i ustvari
"fenomen" koji se ne moZe posmatrati samo sa aspekta urbanistiake struke ili poStovanja
propisa o prostornom uretlenju i gratfenju. Smisao onoga sto je ovdje predloZeno jeste da
pojeftini iubza proces legalizacije, dakle po svemu ga u6ini "prijateljskijim" u sludaju kada
postoje uslovi da se bespravno podignuti objekat zadii u prostoru, a zemljiSte na kojem je
objekat izgratlen joS uvijek se vodi kao dru5tveno/drZavno vlasni5tvo bez izvedenih prava
upisanih u korist drugih lica. Dakle, ovo je predvideno kao izuzetak od opiih pravila
stvarnog prava, Sto je vrlo vaZno naglasiti, zbog dega ni primjedba Opcine Kalesija da se
ovime Sto je predloZeno naru5ava nadelo jednovrsnosti vlasniStva nije mogla biti
prihvacena. lstim ovim .azlozima obradivad se rukovodio kada se opredijelio ne prihvatiti
primjedbe koje su u vezi sa bespravnom gradnjom i legalizacijom u svojim diskusijama
iznijeli poslanici Nasilp Pozder i Zukan Helez. Nema sumnje da je bespravna gradnja
ozbiljan dru5tveni problem, ali isto tako ne moZe biti sumnje da se taj problem ne mo2e
prevazici zatvaranjem ociju i svojevrsnom "deregulacijom". Zato je miSl.ienje obradivada da
se pitanje bespravne gradnje i legalizacije ne moZe izbjeci i kada je u pitanju regulacija
oblasti gradevinskog zemlji5ta kroz odredbe ovog zakonskog Nacrta.

lz navedenih razloga se obradivad nakon provedene javne rasprave opredijelio utvrditi
novi tekst odredbi kojima se urecluje pitanje sticanja prava na graclevinskom zemljiStu i

jedan va2an izuzetak u tome pogledu, koje u d1.8. ovoga Prijedloga glase:
"(1) Prava na gradevinskom zemlji5tu stidu se, ogranidavaju i prestaju u skladu sa

Zakonom o stvarnim pravima ("Slu2bene novine Federacije BiH", br. 66/13 i 100i 13), ovim
zakonom i drugim vaZecim propisima.

(2) lzuzetno od stava (1) ovog 6lana na gradevinskom zemlji5tu na kojem je izgraclen
objekat bez propisanih odobrenja, u sludaju da se takav objekat prema posebnim
propisima moZe legalizovati, a zemlji5te je upisano kao druSfueno odnosno drZavno
vlasniStvo bez izvedenih prava upisanih u korist drugih lica, sve dok takav upis postoji
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opcinsko ili gradsko vije6e svolim rjesenjem u korist bespravnog graditelja odnosno
njegovog pravnog sljednika moze utvrditi pravo vlasnistva, uz obavelu-plaeanja zemljiSta
prema tr2i5noj cijeni.

(3) Rjesenje opcinskog .ili gradskog vtleea iz stava (2) ovog clana predstavlja pravni
osnov za upis prava vlasnistva na gradevinskom zemljistu u korist bespravnog graditelja
odnosno njegovog pravnog sljednika, ali se taj upis moie provesti samo uz oor"ai o isptiti
ukupne cijene zemljiSta.".

' Restrukturiranje sadrzaja Poglavlja-lll i poglavlja-lv zakonskog Nacrta iodredba o
prestanku svojstva javnog ili op6eg dobra

slijedom sugestije saveza opcina i gradova Federacije BiH nakon javne rasprave
restrukturiran je sadr2aj Poglavlja lll ovog Nacrta, tako da isti sada pored odredbi koje se
odnose na prava iparcelaciju gratlevinskog zemljista sadzi iodredbu kojom se predvida
mogudnost utvrdivanja gubitka statusa javnog ili opieg dobra na graclevinskom zemljiitu,
kao i odredbe koje se tidu ureilenja gradevinskog zemljista, koje su ranije bile dio
Poglavlja lv, gdje sada ostaju iskljudivo odredbe koje se odnose na regulatiju pltanja
naknada. ocjena je obratlivada da su ova nova struktura poglavlja lll i lv i ieooslijeo
pojedinih odredbi unutar zakonskog Prijedloga odgovaraju6i, da ce doprinijeti boljbm
razumijevanju okvira, konteksta i predmeta regulacije, a time i razumljivosti pojedinih
odredbi.

Prihvacen je prijedlog Gradova Tuzla i Siroki Brijeg i opcine llidza, praktidno jednoglasno
podrZan od svih drugih jedinica lokalne samouprave na sesijama odrzanim u 6etiri
regionalna centra na podrudju Federacije BiH, kao ina zavrsnoj sesiji od strane
predstavnika Saveza opcina igradova Federacije BiH iposlanice Nasihe pozder, da se u
tekst ovog zakonskog Nacrta ugrade odredbe kojima bi se uredilo pitanje ufurclivanja
gubitka svojstua opceg ili javnog dobra na gradevinskom zemljistu. sa podetkom 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 zemljistu koje je to
svojstvo izgubilo, pa je obradivai smatrao da se taj problem, barem do sistemske
regulacije pitanja op6ih ijavnih dobara, odnosno njihova upisa u zemljisnu knjigu, moze
prevazici kroz jednu odredbu u ovom zakonskom prijedlogu, pa je ista u d|.10. formulisana
na nadin koji bi trebao omogu6iti da se problem "neaZurnog" upisa javnog ili opieg dobra
rijesi, ali da se pri tom ne naruSava sadrzaj ifunkcija onoga sto iavno ili op6e dobro u
stvarnosti predstavlja.

lz navedenih razloga se obradivad nakon provedene javne rasprave opredijelio uturditi
tekst odredbe kojom se ureduje prestanak svojstva javnog ili op6eg'dobra na
gradevinskom zemljiStu, Sto u d|.10. ovoga prijedloga glasi:

"(1) Na gradevinskom zemljiStu koje je u zemljisnoj knjizi upisano kao javno dobro ili
op6e dobro (dobro u opcoj upotrebi), a u stvarnosti je izgubilo funkcije ili osobine koje su
bile osnov za sticanje i upis tog svojstva, opdinsko ili gradsko vije6e svojom odlukom moze
utvrditi prestanak svojstva javnog ili op6eg dobra, u kojem sludaju to zemljiite postaje
vlasni5tvo jedinice lokalne samouprave na cijem se podrucju naiazi, ukoliko posebnim
zakonom nije drugadije uredeno.

(2) odluka iz stava (1) ovog 6lana dostavlja se na provoclenje nadle2nom
zemlji5noknji2nom uredu.".

Primjedbe na dlan 10. Nacrta
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Primjedbe na dlan 10. Nacrta

Tekst d|.10. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) oblik i povrsina parcele gradevinskog zemljista moze se mijenjati samo u skladu

sa postupkom privodenja zemljista namjeni, na osnovu regulacionog plana, plana
parcelacije ili pojedinainog akta kojim se odreduje gradlevinska parcela,-osim u sludaju
kada je odlukom nadleZnog suda utvrdeno drugadije.

(2) ogranidenja iz stava (1) ovog alana ne odnose se na tehnidke radnje koje se
prema pravilima geodetske struke provode radi uskladivanja stanja u katastru izemljisnoj
knjizi."

Nisu prihvacene primjedbe Grada Sirokog Brijega i op6ine Hadzici na predlozene odredbe
d1.10 Nacrta, jer iz istih proizilazi nerazumijevanje pojma i sadrzaja onoga Sto jeste
"gradevinska parcela" iintencija da provodenje tehnidkih promjena na nekretninama bude
dozvoljeno bez obzta na regulacione linije i ono Sto je detaljnim prostorno-planskim aktom
praktidno progla5eno javnim interesom. Obratlivac se sa takvim pristupom ne mo/e sloZiti,
jer smatra da bi isti doveo do joS ve6eg haosa kada je planiranje, a posebno provodenje
vaieiih prostorno-planskih dokumenata u pitanju. Ogranicenja u pogledu parcelacije na
gradevinskom zemljistu postoje otkad je i normativne regulacije ove oblasti (c|.19. va2eceg
zakona o gradevinskom zemlji5tu) i pokazala su se vrlo korisnim zastitnim mehanizmom,
posebno u veCim gradskim podrucjima. Ako 6emo vlasnicima dopustiti potpuni
voluntarlzam kada su tehnicke radnje na nekretninama u pitanju onda se postavlja pitanje
6emu regulacioni planovi i uopSte planski pristup prostornom planiranju i gradenju, Sto je
sve direktno vezano iza status gradevinskog zemljiSta kao dobra od op6eg interesa. S
ovim stavom korespondira prijedlog Opdine Te5anj da se pitanje parcelacije gratlevinskog
zemlji5ta reguli5e odredbom koja bi glasila "Oblik ipovr5ina gradevinske parcele moZe se
mijenjati samo na nacin kako je to predvicleno prostorno-planskom dokumentacijom
podrudja koje obuhvata predmetno gradevinsko zemljiSte".

Nema istine u tome da je ono Sto je ovdje predloZeno u suprotnosti sa odredbam a Zakona
o stvarnim pravima i Zakona o premjeru i katastru zemljiSta kada se govori o volji stranaka
i raspolaganju imovinom, jer svojom (katastarskom) parcelom vlasnici mogu slobodno
raspolagati bez ikakvih ogranidenja, samo svojom voljom, bez iskazane namjere
privodenja zemlji5ta namjeni, ne smiju zadirati u regulacione linije i naru5avati pravila
utvrdena va2edim regulacionim planom ili planom parcelacije. Osim toga, imat ie
mogucnost, naravno ako se usvoji ono Sto je u Poglavlju V ovog zakonskog Prijedloga
predloZeno, svoje zemlji5te predvitleno za izgradnju javne infrastrukture prenijeti (uz
naknadu prema trZi5noj vrijednosti) u vlasniStvo jedinice lokalne samouprave, isto kao i u
sludaju da se na njegovom zemlji5tu prema vaZe6em detaljnom prostorno-planskom aktu
ne moZe formirati gradevinska parcela.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Opiine Kakanj da se u 41.10. Nacrta precizira koji je to
"pojedinadni akt kojim se odreduje gradevinska parcela", obzirom da su u tom dijelu nazivi
po kantonima raznoliki i bilo bi nepraktidno nabrajati sve te nazive. lz predlo2ene odredbe
vrlo je jasno da taj pojedinadni akt mora sadrZavati formaciju gradevinske parcele, a kako
se taj akt naziva, primjerice urbanistidka saglasnost, lokacijska dozvola itome slicno nije
od odludne vaZnosti.

Slijedom primjedbi Saveza opcina i gradova Federacije BiH, Grada eapljina, Opcine
Kalesija i Opeine BuZim, koje su u jednom dijelu smatrane prihvatljivim, precizirane su
ranije predloZene odredbe 61.10. Nacrta Sto se odnose na izuzetak od pravila prema kojem
ogranicenja parcelacije ne va2e ako je odlukom suda utvrdeno drugadije, tako da je sada
ovaj izuzetak ureden kroz novi st.2., gdje se predvida da se u sluiaju kada je to odlukom
nadleznog suda nalozeno oblik i povrsina parcele gradevinskog zemljista moie mijenjati i

izvan postupka privodenja zemlji5ta namjeni, ali i u tom sludaju u skladu sa regulacionim
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planom ili planom parcelacije. Ovakva odredba prema misljenju obrailivada otklanja ili
bitno smanjuje prostor za razlidita tumacenja, pa i rezerve odnosno dileme koje je u tom
pogledu iznio Savez opcina i gradova Federacije BiH.

lz navedenih razloga se obradivad nakon provedene javne rasprave opredijelio utvrditi
novi tekst odredbi kojima se uretluje pitanje parcelacije gradevinskog zemlji5ta, koje u
dl. 11. ovog Prijedloga glase:

"(1) Oblik i povrSina parcele gratlevinskog zemlji5ta mo2e se mijenjati samo u skladu
sa postupkom privodenja zemlji5ta namjeni, na osnovu regulacionog plana, plana
parcelacije ili pojedinadnog akta kojim se odretluje gradevinska parcela.

(2) Ako je to odlukom nadleZnog suda naloZeno oblik i povr5ina parcele gratlevinskog
zemlji5ta moZe se mijenjati ivan postupka privodenja zemljiSta namjeni, ali iu tom sludaju
u skladu sa regulacionim planom ili planom parcelacije.

(3) Ogranicenja iz stava (1) ovog dlana ne odnose se na tehnicke radnje koje se prema
pravilima geodetske struke provode radi uskladivanja stanja u katastru izemlji5noj knjizi."

Primjedbe na odredbe Nacrta koje se odnose na uredenje gradevinskog zemlji5ta
(d1.15-17. Nacrta)

Tekst d|.16. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacue BiH glasio je:
"(1) Uredenje graalevinskog zemlji5ta obaveza je jedinica lokalne samouprave i

javnopravnih tijela koja prema posebnim propisima grade i/ili upravljaju infrastrukturom.
(2) Poticanje i organizacija izgradnje i rekonstrukcije infrastrukture i gradevina javne i

dru5tvene namjene, koordinacija javnih tijela s time u vezi, preventivno djelovanje i

sanacija terena u naselju obaveza je jedinica lokalne samouprave."

Tekst c|.17. Nacrta koji je usvojio Parlament FederacUe BiH glasio je:
"('t ) Prilikom uredenja pojedinih dijelova gradevinskog zemlji5ta ili izgradnje pojedinih

gradevina infrastrukture mora se voditi raduna o redoslijedu uredenia tako da se omoguci
trenutna i konadna usklaalenost ifunkcionalna povezanost tih dijelova.

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

Za obradivaia nije bilo prihvatljivo da se iz ovog zakonskog Nacrta bri5u odredbe koje
sadrZe definiciju pojma uredenje graclevinskog zemljiSta, obavezu uretlenja, te pravila koja
trebaju osigurati uskladenost i funkcionalnu povezanost prilikom uredenja dijelova
gradevinskog zemlji5ta, dakle cl.1 5-17. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH,
Sto sada cini regulatorni sadrZaj odredbi eY2-14. ovog Prijedloga, jer su ovakve odredbe
uvijek dinile dio ranijih propisa o gradevinskom zemlji5tu ipo svome sadrZaju trebaju
prethoditi odredbama kojima se reguli5e pitanje naknada na gradevinskom zemlji5tu. Osim
tcga treba imati u vidu da je po pitanju regulacije onoga Sto spada u uretlenje
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Tekst d|.15. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) Gradevinsko zemljiSte ureduje se u cilju njegova osposobljavanja za izgradnju,

rekonstrukciju i koriStenie objekata u skladu sa prostorno-planskom dokumentacijom, te s
time u vezi pobolj5anja uslova Zivota i rada u gradovima idrugim naseljima.

(2) Uredenje gradevinskog zemlji5ta obuhvata izradu projektne idruge dokumentacije,
rje5avanje imovinsko-pravnih odnosa u skladu s ovim iposebnim zakonom i ishotlenje
akata potrebnih radi uredenja gradevinskog zemljiSta, izgradnju infrastruktrure, gradevina
javne idru5tvene namjene, odnosno njihovu rekonstrukciju, te sanaciju terena (odvodnja,
izravnavanje, osiguranje zemlji5ta i sl.)."



graalevinskog zemljiSta situacija u kantonima prilidno raznolika, pa je kroz ovaj zakonski
Nacrt trebalo postaviti okvir.

Nije se mogla prihvatiti sugestija Opcine llijaS da se d1.15. Nacrta dopuni sa dva nova
stava koji bi po svom sadrZaju znadili prepisivanje dijelova odredbi e1.42. i 44. Zakona o
prostornom u reilenju Kantona Sarajevo. Tako nesto je praktidno nepotrebno i nomo-
tehnidki neopravdano, jer ovaj zakonski Nacrt ne treba sadrZavati ono Sto je predmet
regulacije vaZecim kantonalnim propisom.
Prihva6ena je medutim sugestija Opcine llijaS da se u dl.17. Nacrta koristi samo termin
"graclevina infrastrukture", pa vi5e ne moZe biti pitanja oko razlikovanja ovoga sa
terminom "infrastrukturna gradevina", iako se sadrZajno radi o istoj stvari.

lz navedenih razloga nakon provedene javne rasprave obradivad se opredijelio na manju
jezidku redakciju predloZenih odredbi koje se tidu uredenja grailevinskog zemlji5ta, Sto u
il.12-14. ovog Prijedloga glase:

elan 12.
"(1) Gradevinsko zemlji5te ureduje se u cilju njegova osposobljavanja za izgradnju,

rekonstrukciju ikori5tenje objekata u skladu sa prostorno-planskom dokumentacijom, te s
time u vezi pobolj5anja uslova Zivota i rada u gradovima idrugim naseljima.

(2) Uredenje gratlevinskog zemlji5ta obuhvata izradu projektne idruge dokumentacije,
rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa u skladu s ovim iposebnim zakonom i ishotlenle
akata pohebnih radi uredenja gradlevinskog zemljiSta, izgradnju infrastrukture, gratlevina
javne idruStvene namjene, odnosno njihovu rekonstrukciju, te sanaciju terena (odvodnja,
izravnavanje, osiguranje zemljiSta i sl.)."

e lan 13.
"(1) Uredenje gradlevinskog zemlji5ta obaveza je jedinica lokalne samouprave i

javnopravnih tijela koja prema posebnim propisima grade i/ili upravljaju infrastrukturom
(nadalje: javnopravno tijelo).

(2) Poticanje i organizacija izgradnje i rekonstrukcije infrastrukture igradevina javne i

dru5tvene namjene, koordinacija javnih tijela s time u vezi, preventivno djelovanje i

sanacija terena u naselju obaveza je jedinica lokalne samouprave.".

elan 14.
"(1) Prilikom uredenja pojedinih dijelova graclevinskog zemlji5ta ili izgradnje poiedinih

gratlevina infrastrukture mora se voditi raduna o redoslijedu uredenja tako da se omogu6i
trenutna i konaena uskladenost ifunkcionalna povezanost tih dijelqva.

(2) Nove grailevine infrastrukture ili njihovi novi dijelovi ne mogu se prikljudivati na
postoje6e gradevine infrastrukture, odnosno druge graclevine infrastrukture koje
kapacitetom ili drugim obiljeijima ne udovoljavaju novim graClevinama i uredajima,
odnosno njihovim dijelovima.".

. Primjedbe na odredbe Nacrta koje se odnose na pitanje naknada na gradevinskom
zemljiStu (61.1 1 -1 4., dl. 1 8-20.)

Kroz javnu raspravu vi5e jedinica lokalne samouprave iznijelo je cijeli niz primjedbi,
sugestija iprijedloga kada je u pitanju regulacija pitanja naknada koje se trebaju placati u
postupku izgradnje objekata na gradevinskom zemlji5tu. Neke od tih primjedbi iprijedloga
dijametralno su suprotni, Sto je donekle i odekivano, kada se ima u vidu raznolikost jednica
lokalne samouprave u svakom pogledu. Prijedlozi su s jedne skane i5li od potpunog
brisanja svih predlo2enih odredbi koje se onose na naknade, dakle potpune deregulacije u

ovome segmentu, kako je predloZio Grad Siroki Brrjeg, brisanja naknade po osnovu
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jednokratne rente,.Sto je prijedrog opcine Tesanj, a s druge strane do puno strozerlgu.lgcijq i. propisivanja brojnih parametara kao osnova zi odredivanje osnovice i
uturclivanje iznosa za placanje ovih naknada, sto je predlozila opcina ttijat. Grad ruzla
primjerice predloZro je da se pitanje nadleznosti za-rjeiavanje po zalbi proiiv prvostepenrn
akata 

_kojima se uturduju visina jednokratne rente I naknada za uredenle gradevinskog
zemljiSta uskladi sa kantonalnim propisima o prostornom ureilenju.

Ief.91.cL1 ] Nacrta koji je usvojio partament Federacije BiH gtasio je:
"(1) Prle izdavanja odobrenja za izgradryu i naknadu iz osnova

prirodnih pogodnosti gradevinskog zemljista radene komunalne
infrastrukture koje mogu nastati prilikom kor koje nisu rezultat
ulaganja investitora - jednokratna renta.

(2) Gradevinsko zemlji5te prema pogodnostima iz stava (1) ovog 6lana dijeli se na
najviSe Sest zona, koje predstavnidko tijelo jedinice lokalne samoiprave utvrcluje na
osnovu polozaja zemljiSta, stepena opremljenosti zemljiita komunalnim objektima i
instala.cijama, saobracajne povezanosti, vrste i kapaciteta objekata za svakodnevno i
periodidno snabdijevanje, stepena pokrivenosti objektima za zdravstvenu za5titu, Skolstvo,
kulturu i djedju za5titu, prirodnih iekoloSkih uslova kori5tenja zemljiSta, kao Sto su narodito
nagib terena, orijentacija, osundanost, temperatura vazduha,' vjetrovi i zagadenost
vazd uha.

(3) sredstva napla6ena po osnovu jednokratne rente moraju se korisiti namjenski, za
izradu prostorno-planske dokumentacije, izgradnju i odr2avinje objekata komunalne
infrastrukture. "

Tekst d|.12. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) Kao osnovica za izratunavanle visine jednokratne rente sluzi prosjedna konacna

gradevinska cljena iz prethodne godine po metru kvadratnom netto korisne stambene
povr5ine na podrudju jedinice lokalne samouprave.

(2) Prosjednu konadnu graclevinsku cijenu svojom odlukom uturduje predstavnicko
tijelo jedinice lokalne samouprave, podetkom svake godine a najkasnije do 31. marta
teku6e godine.

(3) Prosjedna konadna gradevinska cijena iz stava (2) ovog 6lana mo2e se valorizovati
ako u toku godine docle do promjene cijena gradevinskih radova u visokogradnji i

niskogradnji po sumarnoj metodologiji i podacima koje objavljuje Federalni zavod za
statistiku."

Tekst d|.13. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
_-(1) Visina jednokratne rente po metru kvadratnom netto korisne povrsine gradevine

koja ce se graditi utvrtluje se u postotku od prosjedne konadne gradevinske cilene iz dlana
12. stav (1) ovog zakona, ito kao fiksan procenat:

a) u prvoj zoni ...........6 o/o

b) u drugoj zoni ... ... ... 5 o/o

c) u trecoj zoni . .. ... .. . . 4 o/o

d) u detvrtoj 2oni........3o/o
e) u petoj zoni ..........2o/o
f) u Sestoj zoni ..........1o/o

(2) Visinu jednokratne rente po zonama svojom odlukom utvrduje predstavnidko tijelo
jedinice lokalne samouprave, polazeci od kriterija iz Elana 1 1. stav (2) ovog zakona."

Tekst dL 14. Nacrta koji je usvojio parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) visina jednokratne rente uturduje se posebnim -rlesenlem 

gradske odnosno
opiinske sluZbe za upravu nadleZne za poslove gradenja.

(2) Protiv rjeSenja o utvrdivanju visine jednokiatne rente moze se izjaviti ialba o kojoj
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rjeSava radno
samouprave.

tijelo imenovano od strane predstavnidkog tijela jedinice lokalne

(3) Jednokratna renta se u nadelu pla6a u utvrdenom novdanom iznosu, odjednom.
(4) lzuzetno, odlukom predstavniikog tijela jedinice lokalne samouprave moZe se

omogu6iti obrocno pla6anje 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 odgovarajuie sredstvo osiguranja, primjerice mjenicu, zaloanu izjavu, bankarsku
garanciju i slicno. "

Tekst d|.18. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) Prije izdavanja odobrenja za izgradnju investitor je duZan platiti naknadu za

uredenje grailevinskog zem ljiSta.
(2) Naknada iz stava (1) ovog dlana obuhvata stvarne troSkove pripreme i opremanja

gratlevinskog zemlji5ta, kako je predvideno va2eiim prostorno-planskim aktom.
(3) lznos naknade iz stava (1) ovog clana utvrduje se shodno programu uredenja

gradevinskog zemljiSta, koji donosi predstavnidko tijelo jedinice lokalne samouprave.
(4) Sredstva ostvarena po osnovu naknade za uredenje gradevinskog zemlji5ta prihod

su budZeta jedinice lokalne samouprave."

Tekst 61.19. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) Naknada za uredenje graalevinskog zemlji5ta obradunava se i pla6a prema jedinici

netto korisne povrsine objekta.
(2) Visina naknade za ureilenje gradevinskog zemljiSta uturtluje se posebnim

rjeSenjem gradske odnosno opiinske sluZbe za upravu nadle2ne za poslove gradenja,
ako to okolnosti slucaja dopu5taju zajedno sa visinom jednokratne rente.

(3) Protiv rje5enja o utvrdivanju visine naknade za uredenje graclevinskog zemjiSta
moZe se izjavili Zalba o kojoj rjeSava radno tijelo imenovano od strane predstavnidkog
tijela jedinice lokalne samouprave.".

Tekst d1.20. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) Ako zemljiSte na kojem ce se graditi objekat nije uredeno, investitor nije duZan

platiti naknadu za uredenje gradevinskog zemljista.
(2) U slucaju iz stava (1) ovog 6lana jedinica lokalne samouprave sa investitorom moze

sklopiti Ugovor o finansiranju tro5kova uredenja graalevinskog zemljiSta, u pisanoj formi,
koji zavisno o svome predmetu sadrZi narodito:

a) naziv, odnosno ime iadresu ugovornih strana
b) vrstu iobim radnji iradova na uredenju gradevinskog zemlli5ta irok za njihovo

izvrSenje
c) iznos, na6in i rokove plaianja tio5kova uretlenja gradevinskog zemljiSta
d) ugovorne kazne i druge sankcije za neizvr5enje obaveza u ugovorenim

rokovima
(3) Sklapanje ugovora o sufinansiranju uredenja gradevinskog zemlji5ta ne iskljuduje

primjenu posebnih propisa o javnoj nabavi.
(4) Ugovor o finansiranju uredenja gradevinskog zemlji5ta objavljuje se u sluZbenom

glasilu jedinice lokalne samouprave.".

Nakon razmatranja svih primjedbi koje se ticu pitanja naknada u postupku izgradnje
objekata na gradevinskom zemlji5tu obradiva6 se opredijelio sve odredbe kojima se ta
pitanja zakonski ureduju situirati u posebnom poglavlju, to je Poglavlje-lV ovog Prijedloga,
pri 6emu su odredbe koje se odnose na uredenje gradevinskog zemljiSta prebadene u

Poglavlje-lll ovog Prijedloga, u kojemu su sada situirane odredbe koje se odnose na
regulaciju prava, prestanak svojstva javnog dobra i uretlenje gradevinskog zemlji5ta.
Obradivac cijeni da ova intervencija u strukturu zakona, kona6no predloieni redoslijed
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pojedinih odredbi i slaganje po poglavljima predmetu regulacije bolje odgovara ida
odreclene odredbe dini jasnijim i razumljivijim.

MiSljenje je obratlivada da ne stoji primjedba Ministarstua za gradenje, prostorno uredenje
izaStitu okoli5ta USK-a koje ukazuje na previd da je vaZe6im kantonalnim propisom
nadleZnost za izdavanle akata o gradenju podijeljenja izmedu toga Ministarstva i jedinica
lokalne samouprave, obzirom da sve odredbe ovoga zakonskog Nacrta govore o
situacijama kada odobrenje za izgradnju izdaju op6inske/g radske sluZbe za graalenje.
Obraclivad za ovu primjedbu drZi da je rezultat nerazumijevanja predloZenih odredbi 61.14.

Nacrta, obzirom da su naknada po osnovu jednokratne rente, kao i naknada za ureilenje
gradevinskog zemlji5ta, iskljudivi prihod jedinica lokalne samouprave, Sto kao logidno i

jedino prihvatljivo rje5enje implicira i nadleZnost jedinica lokalne samouprave da preko

svojih slu2bi za upravu utvrduju visinu ovih naknada, bez obzira da li se radi o izgradnji
objekata iz nadleZnosti lokalne samouprave, kantonalnog ili pak federalnog ministarstva u

resoru prostornog uredenja igradenja. Ne stoji ni primjedba Ministarstva za gradenje,
prostorno urealenje i zaStitu okoliSta USK-a da niti jedna predloZena odredba ne propisuje
kada se donosi rjeSenje o utvrdivanju visine jednokratne rente, jer iz onoga Sto sadr2i
predloZeni 61.11. st.1. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH (sada je to
regulatorni sadrZaj d|.15. st.1. ovog Prijedloga) sasvim je jasno da jednokratnu rentu
investitor placa prije izdavanja odobrenja za gradenje, Sto znadi da g radska/opCinska
sluZba nadleZna za poslove gradenja visinu jednokratne rente utvrCluje posebnim

rje5enjem (d|.14. st.1. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH, odnosno d|.19. st.1.
ovoga Prijedloga) koje donosi prije izdavanja odobrenja za gradenje.

Nije prihvacen prijedlog Opcine Bosanski Petrovac da se u 61.14. st.1. Nacrta tadno
propi6e ko je u okviru opdine/grada ili sluZbi za upravu nadleZan za dono5enje rje5enja
kojim se utvrduje visina jednokratne rente. Organizacija opcinskih/gradskih sluZbi za
upravu, unutraSnja organizacija, sistematizacija radnih mjesta i dodjela konkretnih
zadataka pojedinim sluZbenicima, iskljuciva su nadleZnost opdinskog
nadeln ika/g radonadelnika, pa bi preciznija definicija nadleZnosti za utvrClivanje visine
jednokratne rente bila suprotna organizaciji organa i sluZbi za upravu i znacila bi
naru5avanje autonomije jedinica lokalne samouprave. Osim toga, prema onome Sto sada
cini regulatorni sadzaj dl.1 9. st.1 . ovoga Prijedloga sasvim je jasno da visinu jednokratne
rente posebnim rjeSenjem utvrduje opcinskaigradska sluZba nadleZna za poslove
graclenja, a u kojoj su op6inskoj/gradskoj sluZbi ti poslovni situirani ikako se ta sluZba
zove potpuno je nebitno, pa je i preciznija definicija nadleZnosti u su5tini nepotrebna.

5l

Kada je u pitanju sadrZaj pojedinih odredbi koji se odnose na naknade obradivac se
opredijelio zadrlati ranije predloZena pravila vezana za definiciju, osnovicu za obradun i

nadin utvrdivanja visine jednokratne rente, kao okvir naslonjen na ranija zakonska
rje5enja, provjerena u dugogodiSnoj praksi, posebno u ve6im gradovima. Zato su
predloZene odredbe d|.11. i 13. Nacrta u jednom manjem dijelu precizirane, bez izmjene
njihove su5tine. Tako je prema sugestiji Opcine Novo Sarajevo u st.1. d|.13. Nacrta nakon
rijedi "netto korisne povr5ine gradevine koja ce se graditi" dodato "ili je izgraclena", 6ime
se precizira da se jednokratna renta na isti nadin obradunava i u postupku legalizacije
bespravno izgraclenih gradevina.

U d1.13. Nacrta (sada je to regulatorni sadrZaj d1.17. ovog Prijedloga) dodati su st.3. i 4.,
prema sugestiji Saveza opcina igradova Federacije BiH iMinistarstva gospodarstva, rada
i prostornog uredenja Posavskog kantona, kako bi se kroz ovaj zakonski Prijedlog iskazala
pravila po kojima ce se visina jednokratne rente utvrdivati kod dogradnje, nadziilivanja i

kod izgradnje pomocnih objekata. Mi5ljenje je obradivada da je optimalno rjeSenje da u



starog ili uklonjenog objekta, i to za razliku

rogidnim i s, ,"#J:[]J#"#;]:*:i:;,:#[f;,ffiT;ll:
koja je u u praksi, te sL normativno ureduje na na6in koji je upraktidnoj

obradivad je prihvatio prijedlog Grada Sirokog Brijega i opCine Tesanj da se jedinicama
kratna renta ostavi vise prostora za vlastite

je to propisano u ovom prijedlogu, s tim da
svih investitora i osigurati pretpostavke za odrZivost komunalne infrastrukture. Ovi

ednokratna renta predstavlja iskljudivi prihod
akle za svaku vrstu planiranja (prostorno,
, kapaciteti i pravci razvoja na lokalnoj razini

jednokratne rente, sto su sve okornoJ:i:llT;Lffi-:f,i.[:j:fiI'i";ffi"';,'5:'t:
jednic.ama lokalne samouprave u tome pogledu ostavi vise'slobod. i pro.iora-ia vlastitu
inicijativ-u. Jedino Sto jed]ni9e.. lokalne simouprave kada to svoje 

'disrreclsko 
pravo

(predvideno u dI.18. ovog Prijedloga) koriste moiaju voditi raduna da svaka njihova odluka
kojom ureduju pitanje naknade po osnovu jednokratne rente mora omoiu6iti jednak
tretman svih investitora iosigurati pretpostavke za odrZivost komunalne iifrastrukture.
Mi5ljenje je obratlivada da pretjerana regulacija ovog pitanja s federalnog nivoa moze biti
cak i kontraproduktivna, jer se u 10 kantona i 79 jedinica lo'kalne samoupiave susreiu vrlo

ijene prakse, pa slijedom toga postoje i

rje5enja. Ono Sto je u ovom prijedlogu u
bradivad smatra kompromisnim, nekim

ivo ako ne svima onda barem vedini jedinica

razvojnim pranovima ispeciridnim interesima Jj?:io?ff['[J*::ot moze uskladiti sa

obratlivad nije mogao prihvatiti prijedrog opcine Bosanski petrovac da se ovom
zakonskom Nacrtu doda odredba kojom bi se propisaro da "Licu t<ome je oooleleno
grr9:l o.Sllguvinsko zemlji5te ne moZe se izdati odobrenje za graOen;e,'niti se moZe
izvrsiti uknji2ba prava koristenja zemljista radi gradenja u kitastru-nekretnina, odnosno uzgl tir.snoj knjizi, dok ne podnese.dokaz da je pratiri naknadu po osnovu iente,'. ovajprijedlog,.to je odito, pripada proslom vremenu, kada se razlikovalo giro.k" i ostalogradevinsko zemljiSte, sto sada.nije srudaj, kada je gradsko grailevinsko"zlrtliit" ,ogtobiti iskljudivo u dru5tvenom/drZavnom 

- 
vlasnistvu] kada se graOevinskJ 

-remljiste

,kog vijeca ikada je renta bila sastavni dio
tlutim nije tako, novi stvarno-pravni okvir
kost svih titulara, promet svog gradevinskog
aveze po csncvu jednokratne rente
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odvojeno od sticanja prava na zemljistu, pa se stoga placanje jednokratne rente ne moze
direktno vezali za sticanje prava na zemljiStu, niti uslovljavati upisom tih prava u javnim
registrima. Uostalom jedinica lokalne samouprave ima sasvim dovoljno mehanizama da
osigura uredno podmirenje obaveza po osnovu jednokratne rente, jer kroz postupanje
vlastitih sluZbi za upravu vodi sve procese vezane za izgradnju objekata, sto znadi da
izgradnju nede odobriti prile nego investitor podmiri svoje obaveze po tom osnovu, kako je
i predvideno u d1.15. st.'I. ovog Prijedloga, a ranije u cl..l .l . st.1. Nacrta koji je usvojio
Parlament Federacije BiH.

obradivad se nije mogao sloziti sa prijedlogom opcine e apljina da se briSu odredbe dl.1 8-
20. Nacrta (sada to cini regulatorni sadr2aj odredbi t1.22-29. ovog Prijedloga), jer je
situacija po pitanju regulacije naknade za uredenje gradevinskog zemljiSta u kantonima
prilidno raznolika, pa je kroz ovaj zakonski Nacrt trebalo postaviti okvir i odrediti generalna
pravila koja se razraduju kroz kantonalne i propise koje donose jedinice lokalne
samouprave. Osim toga, u naSoj je pravnoj tradiciji da se pitanje naknade za uredenje
gradevinskog zemljiSta normativno reguliSe prije svega kroz propis o gradevinskom
zemlji5tu.

Nije se mogla prihvatiti primjedba Saveza opcina igradova Federacije BiH da ono Sto je
predvideno u 61.14. st.4. Nacrta (sada to dini regulatorni sadrZaj dl. 19. st.4. ovog
Prijedloga) ima potencijalno diskriminatorski karakter ida omoguiava arbitrarnost, jer ne
sadrZi smjernice u kom bi sludaju bilo korisno odrediti obrodno placanje jednokratne rente.
Obrailivad se s takvom ocjenom ne sla2e, obzirom da je obrodno plaianje predvideno kao
izuzetak, a o tome u kojim ie sludajevima vaZiti ovla5teno je procjeniti i op6im aktom
odlu6iti opcinsko ili gradsko vijece, vode6i se interesima jedinice lokalne samouprave,
razvojnim planovima, opcim pravcim a razvqa i konkretnom okolnostima na svome
podrudju. Zakonom propisati smjernice u kom bi sludaju to bilo korisno omoguiiti
obrailivad cijeni nepotrebnim, jer ko moZe dati bolju ocjenu stanja na svom podrudju iko
moZe preciznije identifikovati projekte valne za ukupni razvoj od samih jedinica lokalne
samouprave i njihovih organa. Osim toga propisati bilo kakve smjernice u tom pogledu bilo
bi vrlo nepraktidno, jer 79 jedinica lokalne samouprave znadi isto toliko razliditih polaznih
stanja iobjektivnih mogucnosti, pa bi skogo propisane smjernice u neku ruku mogle imati i

diskriminatorski karakter, jer neki pro.jekat za jednu zajednicu moZe biti beznacalan, dok
za neku drugu moZe znaditi Zivot i prilike koje na drugi nadin ne moZe dobiti. Zato je
obratlivad mi5ljenja da jedinice lokalne samouprave odnosno njihova opcinska ili gradska
vije6a trebaju imati autonomiju da odrede kada 6e omoguciti obroano pla6anje jednokratne
rente, Sto ukljucuje i uturdivanje roka u kojem se utvrcleni iznos mora podmiriti ikoja 6e se
sredstva osiguranja smatrati prihvatljivim, jqr to sa sobom nosi iodgovornost za efekte
koje ce takva odluka imati. Obradivad takoiler smatra da su alati predvitleni u d|.19. st.4.
Prijedloga kao osiguranje za naplatu jednokratne rente sasvim dovoljni i prihvatljivi kao
okvir, 5to ce opiinsko ili gradsko vije6e dodatno razraditi i prilagoditi procjeni situacije na
vlastitom podrudju. lz tih razloga nije prihvacena sugestija Saveza op6ina i gradova
Federacije BiH da se propiSe da odgovaraju6e sredstvo osiguranja moZe biti samo
"mjenica avalirana od strane banke, bankarska garancija ili upis zaloZnog prava na
nekretnini drja je procijenjena vrijednost najmanje 50 % ve6a od iznosa dugovane
naknade", kao Sto nije prihvacena ni sugestija Opcine llidZa da bi kao sredstvo osiguranja
bila dovoljna izabiljeika postolanja duga na nekretnini koja bi se provodila po sluZbenoj
duZnosti.

Nije prihva6en prijedlog Opcinskog pravobranilaStva Opcine Hadliii da se na kraju
odredbe d|.14. st.4. Nacrta (Sto sada odgovara c|.19. st.4. ovog Prijedloga) dodaju rijeci
"Sto
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se utvraluje odlukom predstavnidkog tijela", obzirom da takva nadleznost odnosno
ovlastenje proizilazi iz onoga sto je navedeno na samome podetku tog stava, te se
ponavljanje iste cini nepotrebnim.

odredbe al.18. i 19. Nacrta.(sada dini regulatorni sadrzaj c|,20. i21 . ovog prijedloga), sto
sadrze regulaciju pravila i procedura vezanih za utvidivanje i obracin naknade za
uredenje gradevinskog zemlji5ta jezidki su dotjerane, precizraie i usklailene sa propisrma
po kojima se stice pravo gradenja, pa se sada "pokriva" i situacija kada je vazecim
propisom. kojim 1e ureduje oblast gradenia predvideno da se za odredene objekte izdaje
samo urbanistidka saglasnost, a ne i ,dobrenje za gradenje, kako je sugerisaio
Ministarstvo za gratlenje, prostorno uredenje iza5titu okotiSi USX_a-

Prema sugestiji Grada Tuzla u d|.18. st.2. Nacrta precizirano je da naknada za uredenje
grad_evinskog zemljiSta oh,r'hvata stvarne troskove pripreme i opremanja gradevinskog
zemljiSta, kako je predvideno vazeiim p( storno-planskim aktom, ali 

'ui 
dooatak ,,ili

urbanistidko{ehniekom dokumentacijom". ovaj dodatak pokriva situacije kada se gradi na
zemljistu koje nije obuhva6eno regulacionim planom ili drugim dbtaljnim prostorno-
planskim aktom, dime se izbjegava moguca pravna prazina u takvim situacijama, koje u
praksi naZalost nisu rijetke.

slijedomsugestija opdine llijaS iop6ine Doboj Jug u dl.'lB. Nacrta (sada 6ini regulatorni
sadr2aj 61.20. ovog Prijedloga) dodat je novi stav 4., kojim se reguliSe kako uturditi visinu
naknad.e za uredenje ako za odredeno grailevinsko zemljiste nije donesen program
uredenja, te se predvida da se u tom sludaju iznos naknade utvrduje prema parameirima
koje svojom odlukom odredi opcinsko ili gradsko vijeie, u sliladu sa kantonalnim
propisima iz oblasti prostornog ureclenja i gradenja. slidno kao iu sludaju jednokratne
rente obradivac je misljenja da parametre za utvrdivanje naknade zl uredenje
gradevinskog zemlji5ta u ovom sludaju svojom odlukom treba odredivati opcinsko ili
gradsko vije6e, u skladu sa kantonalnim propisima iz oblasti prostornog uredenja i
gradenja. Polazne situaci.ie, stanje uredenosti zemljista i standard kada le u pitinju
komunalna infrastruktura tako su raznoliki, po jedinicima lokalne samouprave i[o
kantonima, da je jedinstvena pravila i parametre u ovom slu6aju praktidno nemogu6e
postaviti, nego je stvar uputno prepustiti autonomnoj procjeni jedinica lokalne
samouprave, Sto u krajnjoj liniji nosi i odgovornost za vlastite procjene i odluke, svakako i

finansijska sredstua koja predstavljaju iskljudivi prihod lokalne samouprave.

Prema prijedlogu Grada Tuzla u d1.19. st.3. Nacrta (sada dini regulatorni sadiaj e1.21.
st.3. ovog Prijedloga) pitanje nadleznosti za rjesavanje po Zalbi protiv akta kojim se
utvrduje visina naknade za uredenje grattevinskog zemljista usuglaSeno je sa va2e6im
kantonalnim propisom o prostornom uredenju.

Prihvacene su primjedbe saveza opdina igradova Federacije BiH iGrada Gradadca na
predlozene odredbe 61. 20 st.1. Nacrta (sada 6ini regulatorni sadiaj d.22. st.1. ovog
Prijedlo3a) i prijedlog koji je u tome dijelu iskazan, jer je ocijenjeno da isti zaista na
razumljiviji i kvalitetniji naein reguli5e situaciju kada zemljiste' ni kolem 6e se graditi
objekat nUe uredeno. To se dini tako sto se propisuje da je investitor u tome slucaju duzan
izvrSiti uredenje na cijeloj povr5ini zemlji5ta saglasno urbanistidko{ehnidkim i drugim
uslovima utvrclenim u urbanistidkoj saglasnosti ili drugom aktu istog karaktera, ali tada
investitor nema obavezu placanja naknade za ureclenje graclevinskog zemljista.

Prihvaien je prijedlog Grada Biha6a i opcine Doboj Jug za izmjenu u c1.20. st.2. Nacrta
(sada cini regulatorni sadr2l 6]..22. st.2. ovog prijedloga)-pa je nakon provedene javne
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rasprave predvidena obaveza a ne samo mogucnost da jedinica lokalne samouprave u
sludaju kada gradevinsko zemljiSte nije uredeno sa investitorom sklapa Ugovor o
finansiranju troskova uredenja, jer ie to prema ocjeni obradivada podidi nivo
transparentnosti i osigurati jasna pravila kada je obaveza uredenja zemljista u pitanju,
6ime se indirektno osiguravaju preduslovi za poveCanje kvalitete radova na uredenju
zemljiSta. Nije metlutim prihvaiena sugestija op6ine Novi Grad sarajevo da se ovdje
pro5iri set obaveznih elemenata koje treba sadrZavati ugovor o finansiranju tro5kova
uredenja gradevinskog zemljista. Ocjena je obradivada da je to nepotrebno, da je ono Sto
je predloZeno kao obavezan sadrZaj sasvim dovoljno imaju6i u vidu karakter gradansko-
pravnog odnosa koji se urecluje, pri demu se sudionicima ugovornog odnosa ostavlja
prostora da sva ostala pitanja vaZna za regulaciju meclusobnih odnosa (posebno onih koji
se za neku od strana ukazuju potencijalno spornim) urede po svojoj slobodnoj volji, kako i

odgovara nadelu konse nzu la n osti.

Nisu prihvaceni ni prijedlozi Opdina llidZa, Doboj Jug, eitluk iBosanska Krupa da se ovdje
defini5e Sta se podrazumijeva pod neuredenim ili djelimidno ureilenim gradevinskim
zemlji5tem, budu6i je to faktidko pitanje, a sta sve spada pod uredenje gradevinskog
zemlji5ta reguli5e se kantonalnim propisma iz oblasti prostornog uredenja, pa je
ponavljanje u tom smislu neopravdano. Za pravilno i potpuno razumijevanje odredbi
predlozenih u ovom zakonskom Nacrtu sve je potrebno posmatrati u kontekstu drugih
propisa, prije svega Zakona o stvarnim pravima i cijelog niza propisa kojima se ureduje
oblast prostornog uredenja i gradenja.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Op6ine eitluk da se u ovom Nacrtu propiSe ko to6no
ispred odnosno u ime jedinice lokalne zakljuduje ugovor o finansiranju tro5kova uredenja
gradevinskog zemljiSta, budu6i je organizacija opiinskih/gradskih sluZbi za upravu,
unutraSnja organizacija, sistematizacija radnih mjesta i dodjela konkretnih zadataka
pojedinim sluZbenicima, iskljudiva nadle2nost opcinskog nadelnika/gradonacelnika, pa bi
preciznija definicija nadleZnosti u ovome dijelu bila suprotna organizaciji organa isluZbi za
upravu i znadila bi naruSavanje autonomije jedinica lokalne samouprave.

Na sugestiju Ministarstva za gradenje, prostorno uredenje iza5titu okoliSa USK-a, Grada
Tuzla, Opcinskog pravobranilaStva Op6ine HadZici i Op6ine llijaS precizirane su odredbe
c|.20. st.3. Nacrta, pa se sada u d|.22. st.3. ovog Prijedloga predvicra da u sludaju kada se
ureClenje gradevinskog zemljista provodi uz sufinansiranje investitora ijedinice lokalne
samouprave, dio radnji i radova koji se finansiraju iz sredstava jedinice lokalne
samouprave ne iskljucuje primjenu posebnih propisa o javnoj nabavi. Obradivad smatra da
6e ovako precizirana odredba otkloniti teze te i dileme koje su u pogledu sufinansiranja
tokom javne rasprave iskazali predstavnici vi5e jedinica lokalne samouprave, tako da je
sada jasno da se obaveza primjene propisa o javnoj nabavi odnosi samo na one radove
koji se finansiraju iz sredstava jedinica lokalne samouprave.

Prihva6ena je sugestija zastupnika Adnana Efendica da se kroz ovaj zakonski Nacrt
precizno defini5e da sredstva ostvarena po osnovu naknade za uredenje gradevinskog
zemlji5ta predstavljaju namjenska sredstua ida se mogu korisititi iskljucivo za potrebe
uredenja gratlevinskog zemlji5ta, Sto je u tekstu Nacrta (61.18. st.4.) koji je podr2ao
Parlament Federacije nedostajalo. Obraclivad se u ovom dijelu opredijelio obavezu
namjenskog utroSka naknada predvidenih ovim zakonskim Nacrtom, dakle i naknade po
osnovu jednokratne rente i naknade za uredenje gradevinskog zemlji5ta, propisati kroz
odredbe jednog posebnog dlana (d|.23. ovog Prijedloga), te na taj na6in osnaZiti i potpuno
jasnim uciniti obavezu jednica lokalne samouprave da namjenska sredstva troSe samo i

iskljudivo za ono za Sto su naplacene, prvenstveno za izgradnju i odrZavanje komunalne
infrastrukture i izradu prostorno-planskih dokumenata.
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lz. navedenih razloga nakon provedene javne rasprave obradivad se opredijelio sve
odredbe koje se odnose na pitanje naknada na gradevinskom zemrjiStu izdvojitiu fosebno

5to je rezultiralo promjenom numeracije
a i dopunama u sadr2aju ranije predloienih
1.18. i 23. ovog prijedloga), gdje se predvida

izradun jednokratne rente, te se posebno
naglasava obaveza namjenskog utroska sredstava niplacenih po osnovu naknada na
grad_evinskom zemlji5tu. odredbe sto sadr2e regulaciju pitanja naknada na gradevinskom
zemljiStu u d|.15-23. ovog Prijedloga glase:

elan 15.

nje ili drugog akta na osnovu kojeg se po
vestitor je duZan platiti naknadu iz osnova
ta i pogodnosti vec izgradene komunalne

uraganja investitora - jednokratna renta. 
ori.tenja tog zemljiSta' a koje nisu rezultat

. (2) Gradevinsko zemlji5te prema pogodnostima iz stava ( 1 ) ovog dlana dijeli se na
najviSe Sest zona, koje opcinsko ili gradsko vijece uturtluje na osnovu- polozaja zemljiSta,
stepena opremljenosti zemljista komunalnim objektima i instalacUama, iaobraialne
povezanosti, vrste i kapaciteta objekata za svakodnevno i periodidno snabdijevanje,
stepena pokrivenosti objektima za zdravstvenu zastitu, skolstuo, kulturu idjedju zastiiu,
prirodnih i ekoloskih uslova koristenja zemljista, kao sto su narodito nagi'b ter"na,
orijentacija, osundanost, temperatura vazduha, vjetrovi izagadenost vazduha."

dlan 16.
"('l) Kao osnovica za izraiunavanje visine jednokratne rente slu2i prosjedna konadna

gradevinska cijena iz prethodne godine po metru kvadratnom netto korisne stambene
povr5ine na podrudju jedinice lokalne samouprave.

(2) Prosjeenu kona6nu gradevinsku cijenu svojom odlukom utvrduje opiinsko ili
gradsko vije6e, podetkom svake godine a najkasnije do 31. marta tekuce godine.

. (3) Prosjedna konadna gradevinska cijena iz stava (2) ovog dlana moie se valorizovati
ako u toku godine dotle do promjene cijena gradevinskih radova u visokogradnji i
niskogradnji po sumarnoj metodologiji i podacima koje objavljuje Federalni z'avod za
statistiku."

e. .n fi.
"(1) Visina jednokratne rente po metru kvadratnom netto korisne povrsine objekta koji ee

se graditi ili je izgraclen utvrduje se u procentu od prosjedne konadne gradlevinike cijene iz
6lana 16. slav (1)ovog zakona, ito kao fiksat procenjt:

a)
b)
c)
d)
e)

u prvoj zoni ....-......6o/o
u drugoj zoni ... . .. . .. 5 o/o

u trecoj zoni .....-....4 o/o

u deturtoj zoni ........ 3 o/o

u petoj zoni ..........2 Yo

f) u Sestoj 2oni..........1o/o
(2) visinu jednokratne rente po zonama svojom odlukom uturduje op6insko ili gradskov ) ovog zakona.

, nadzitlivanja ikod izgradnje pomodniho gradsko vijece.
(4) U sludaju gradnje na mjestu starog iri ukronjenog objekta jednokratna renta

odreduje se ako je netto korisna povr5ina objekta koji6e se graOiti ili je izgraclen ve6a od
netto korisne povrsine starog ili uklonjenog objekta, i to za rizliku neito k-orisne povrsine
novog u odnosu na stari ili uklonjeni objekat.,,
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e lan 18.

grafski, demografski ili drugi slidni razlozi
dnokratne rente opiinsko ili gradsko vijece
je to propisano u dlanu 15. stav (2), dlanu t6.

. .(2) 
odluka opcinskog ili gradskog vile6a iz stava (1) ovog dlana mora omoguiiti jednak

tretman svih investitora iosigurati pretpostavke za odrZivost-komunalne inrristiutture "

e lan 19.

se posebnim rjeSenjem gradske odnosno
ve gradenja.
nokratne rente moZe se izjaviti Zalba o kojoj
dinskog ili gradskog vijeOa, ako kantonalnim
ana.
ufurdenom nov6anom iznosu, odjednom.
og vije6a moZe se omoguCiti obrodno

upotrebu objekta, ali u
a dostavi odgovarajude
garanciju i slidno.',

elan 20.
"(1) PrUe izdavanja odobrenja za gradenje iri drugog akta na osnovu koga se po vazeiimpropisima. stide pravo gradenja investitor je -di2an 

pratiti naknaiu za uredenjegratlevinskog zemljista.

ta stvarne troikove pripreme i opremanja
vaZecim prostorno-planskim aktom ili

na utvrtluje se shodno programu uredenja
i gradsko vijece.

nakna.de iz stava (1) ovos ctana utvrduje."|j;tJ:#?"o,."rH}?il:t?xJ:i#j::."?:,Jffi
odredi op6insko ili gradsko vije6e, u skladu sa kantonainim propisima ii oUtaiti prostornog
ureclenja i g ratlenja. "

elan 21.
"(1) Naknada za uredenje gradevinskog zemljiSta obradunava se i placa prema jedinici

netto korlsne povr5ine oOlet<ta.
(2) Visina naknade za uredenje gradevinskog zemrjista utvrduje se posebnim

rjesenjem gradske odnosno op6inske sruzbe za uplvu nadrezne za posrove gradenja,
a viSinom jednokratne rente.
knade za uretlenje gradevinskog zemjista
tijelo imenovano od strane op6inskog ili
ufurdena nadleZnost drugog organa.',

ebn22.
ekat nije uretleno, investitor je duZan izvriiti
o urbanistidko_tehni6kim i drugim uslovima
om aktu istog karaktera, u kom sludaju
gradevinskog zemljiSta.

inica lokalne sarnouprave sa investitorom
ja gradevinskog zemlji5ta, u pisanoj formi,

a) naziv,odnosno ime i adresu ,nouorri,n .urn,
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b) vrstu iobim radnji i radova na uredenju gradevinskog zemrjista irok za njihovo
izvrSenje

c) iznos, nadin osiguranja sredstava i rokove pra6anja troskova uredenja
g raclevinskog zemljista

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

(3) Ako se zemljiSta provodi uz sufinansiranje sa strane
investitora ijedi dio rionli i radova koji se finansirajr-i= .i"a.trr.jedinice lokalne primjenu posebnih piopisa o lavnol naUavl.,,

Clan23.
dnokratne rente i naknade za ureilenje
jedinice lokalne samouprave i moraju se
ske dokumentacije, izgradnju i odrZavanje

. Primjedbe na odredbe u poglavlju-V Nacrta (d1.21_28.)

odredbe Poglavlja v Nacrta, i1.21-2g., sto sada dini regulatorni sadrZaj odredbi i1.24-31.
vezana za prenos vlasni5fua gradevinskog
aveza prodaje zemljiSta u vlasniSfuu jedinica
gradevinskom zemlji5tu, predstavljaj u novinu
vinskog zemlji5ta u pitanju, pa je sasvim
udu pod posebnom paZnjom.

Na predlozene odredbe koje- pripadaju ovom pogravrju iznesene su mnoge primjedbe i
iskazani brojni prijedlozi, pri demu su sudionici javne rasprave, prvenstveno predstavnici
jedinica lokalne samouprave, iznijeli potpuno suprotne stavove i misljenja. Tako je
primjerice op6ina Novo sarajevo predloiena rjesenja u ovom dijelu u crliltoiti poorzati,
dok su ista za opcine Novi Grad sarajevo, Gr;d sir;ki Brrleg, oiiinsko firavobianitastvo
Opdine Had2i6i i Op6inu Te5anj apriori neprihvatljiva pa su'piedtoZili brisanje ovih odredbi
Nacrta VaZno je za primijetiti da se u vedini primjedbi i rezervi jednica lokaine samoprave
na odredbe predlozene u Poglavlju V ovog Nacrta zanemaruje ili se pravilno ne valorizuje
dinjenica da se sve ono Sto je tu predloieno u sustini vezuje za regulacioni plan ili drugi
detaljni prostorno-planski dokument, dakle op6e akte koje donosi opZlnsko/gradsko vijece,
na koji nadin jedinice lokalne samouprave ustvari odreduju ,,pravila igre', i rireduju klju6ne
momente vezane za svo,e obaveze spram vlasnika gradevinskog zern-1ista, sto svakako
daje osnova iza pravilno budzetsko praniranje i upravqanlte procesima provodenja
usvojenih planskih akata.

. dlan 21. Nacrta

Teksl 61.21. Nacrta koji je usvojio partament Federacije BiH glasio je:

, "(.1) Vlasnik neizgradenog i neoptere6enog zemrjisia na kojemu-je reguracionim pranomili drugim detatjnim ptanom uredenja prostora ptanirana izgrZ,aii; iniiisirur<ture irigradevine javne namjene koje ne moie biti vrasnik, moze to ,urijist" pr"nueti u vrasnistvojedinice lokalne samouprave.

. (2) Na nadin iz stava (1) ovog drana moze postupiti i vrasnik neizgradenog zemljista nakojemu ne moze graditi jer se ne mo2e formirati gradevinska -parcera -u 
skladu sa

regulacionim planom ili drugim detaljnim planom uredenja prostora.,,
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Op6ine Trnovo da se u 61.21. st.1. Nacrta
sti propi5e obaveza da zemljiste na
planom uredenja prostora planirano
koje ne mo2e biti vlasnik prenese u

Javne rasprave u d1.24. ovog prijedloga
nopravnih tijela',, kako ne bilo dileme oko
i javnopravna tijela koja grade/upravljaju

munikacionom).

ebn24. ovog Prijedtoga gtasi:

zemlji5ta na kome je regulacionim planom ili
lanirana izgradnja infrastrukture lli gradevine
2e to zemljiSte prenijeti u vlasnistvo jedinice

piti ivlasnik neizgratlenog zemljiSta na

resuracionim ptanom itidrusim detatjnim ptanom ,r"L:i:ff:ffii:.,,parcela 
u skladu sa

. Olan 22. Nacrta

Tekst 61.22. Nacrta koji je usvojio parlament Federacije BiH glasio je:
je prije dobivanja urbanistidke saglasnosti ili

e samouprave u vlasniSfuo dio tog
izgradnju komunalne i saobracajne
ili grailevini koja 6e se na toj parceli

prije dobivanja urbanistidke saglasnosti ili
e samouprave ili dugim ovlaitenim licem

voza ilili prolaza ili druge sluZnosti na svojoj
njoj biti izgradena za korist komunalne i

cionim planom ili drugim detaljnim planom

savez opcina i gradova Fed_eracije BiH sa svoje strane u ovom dijeru iskazao je rezerveprema onome Sto je predlo2eno u d.22. st. L Nacrta, jer smatra oa ui seime oovelo upitanje ustavom zagarantovano pravo na imovinu, ouou6i n1e predvicreno nixatvo pr"vno
sredstvo koje bi vlasnik zemljista imao na raspolaganlu protiv zarrgeva i"oinit" lor,"rn"samouprave za prenos vlasnistva ako takav zahtjev nije opravdan. Zato'predlaze da seova odredba o obavezi prenosa vlasni5tva brist.2.istogd iO
o osnivanju to
planskirn ak re
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obradivac ne moze prihvatiti, prije svega zato sto se u istima potpuno zanemaruje
regulacioni plan ili drugi detaljni prostorno-planski dokument kao klju6ni momenat koji po
svemu determiniSe obavezu prenosa vlasni6tva na jedinicu lokalne samouprave. Dakle, za
vlasnika zemljiSta obaveza prenosa postoji samo ako je vaZe6im detaljnim prostorno-
planskim aktom to zemljiSte predvitleno za izgradnlu komunalne i saobradajne
infrastrukture koja sluZi njegovoj gratlevinskoj parceli ili gradevini koja ce se na istoj
graditi, dok u svim drugim situacijama takva obaveza ne postoji. Obratlivad ne moZe
prihvatiti mi5ljenje da bi ovakva obaveza predstavljala pretjeran i neproporcionalan teret za
vlasnika zemlji5ta, a kamo li da bi predloZena regulacija dovela u pitanje ustavom
zagarantovano pravo na imovinu. Pa valjda je primarni interes vlasnika zemljiSta da
udestvuje u procesu uredenja vlastite gradevinske parcele za gradenje, jer ista niti ne
moZe biti ureclena ako se prethodno ne izgradi ili se barem ne osiguraju osnovni
preduslovi za izgradnju komunalne i saobra6ajne infrastrukture koja ie sluZiti njegovoj
graclevinskoj parceli ili gradevini koja ce se na istoj graditi, a jedan od tih osnovnih
preduslova sigurno je rje5avanje statusa zemlji5ta na kojem 6e se ta infrastruktura graditi,
a to u biti znaii prenos tog zemljiSta na jedinicu lokalne samouprave, dija je zakonska
obaveza uretlenje gradevinskog zemljiSta. Prema onome Sto je u Nacrtu zakona
predloZeno vlasnik zemlji5ta se ustvari Stiti od moguieg arbitrarnog postupanja jedinice
lokalne samouprave ("hocu-necu" pristup kod izgradnje infrastru kture), ali se istovremeno
jedinici lokalne samouprave osigurava povoljan normativni okvir za pribavljanje zemlji5ta
potrebnog za gradnju (regualcionim planom predvidene) javne infrastrukture bez potrebe

da pose2e za eksproprijacijom, koji postupak bi, kao instrument direktnog mije6anja tijela
javne vlasti u pravo graclana isvih drugih subjekata na mirno uZivanje imovine, uvijek
trebalo izbjegavali. Za obratlivada nije prihvatljiva opcija da se regulatorni sadriaj st.1 .

ukljudi u st.2. istog dlana, dakle da se obaveza prenosa vlasni5tva na dijelu zemlji5ta
supstituira propisivanjem prava jedinice lokalne samouprave da u administrativnom
postupku donosi odluku o osnivanju prava sluZnosti na dijelu zemlji5ta u vlasni5tvu drugog
lica. Tako neSto prije svega nije prihvatljivo jer je osnivanje prava stvarne sluZnosti u
administrativnom postupkg ve6 regulisano kroz Zakon o eksproprijaciji, pa bi to ovdje bilo
nepotrebno dupliranje. Osim toga, izgradnja odretlenih objekata infrastrukture po prirodi

stvari (karakter ifunkcija objekta) zahtijeva sticanje vlasniStva na zemlji5tu, Sto znadi da
osnivanje slu2nosti kao stvarnog prava na tutloj stvari nije dovoljno itime se ne bi stekli
uslovi za izgradnju infrastrukture koja je bez sumnje preduslov za privoclenje trajnoj svrsi
svake gradevinske parcele, a time i realizaciju detaljnog prostorno-pla nskog akta koji je
osnov za uredenje svih imovinskih odnosa na graalevinskom zemlji5tu, kao dobru od
opceg druStuenog interesa.

lz istih razloga nije se mogao prihvatiti prijedlog Op6ine llija5 i Opcinskoglravobranila5tva
Op6ine HadZici da se u t1.22. st.1 . Nacrta umjesto "prije dobivanja urbanisticke
saglasnosti" propiSe "prije dobivanja odobrenja za gradenje", kao ni prijedlog Grada
eapljina da se st.1. ovog 6lana briSe. Nasuprot ovakvim prijedlozima obradivad smatra da
vlasnik treba imati obavezu prenosa zemljiSta na jedinicu lokalne samouprave prije nego
dobije urbanistidku saglasnost (ili drugi akt istog karaktera) za gradenje na svojoj
gradevinskoj parceli, jer ako je to zemlji5te vaZe6im regulacionim planom predvideno za
izgradnju komunalne isaobracajne infrastrukture koja sluZi njegovoj vlastitoj gradevinskoj
parceli ili gradevini koja 6e se na istoj graditi onda je prijeko potrebno da jedinica lokalne
samouprave to zemlji5te "preuzme" ranije i na taj nacin osigura prostor za izgradnju
infrastrukture, dakle da uredi dio gradevinskog zemljiSta koje ie biti u neposrednoj funkciji
"vlasnidke'' gradevinske parcele, Sto je i preduslov za ishotlenje odobrenja, pa isamo
gradenje na toj parceli.
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lz navedenih razloga se obraclivad nakon provedene javne rasprave u ovom dijelu
opredijelio zaddati predloZena rjeSenja, uz dopunu u naslovu dlana iz koje je vidljivo da se
odredbom reguliSe iobaveza osnivanja slu2nosti (prema sugestiji Saveza opcina igradova
Federacije BiH), kao i dodatak u st.1 . nakon 'ledinici lokalne samouprave" rijedi "ili
javnopravnih tijela", kako ne bilo dileme oko toga da se obaveza prenosa zemlji5ta odnosi
ina javnopravna tijela koja grade/upravljaju infrastrukturom, a nakon ''regulacionim
planom" dodatak rijeci "ili drugim detaljnim planom ureclenja prostora", da ne bi bilo
zabune da predviClena obaveza proizilazi i iz drugih detaljnih planova uredenja prostora.

Clan 25. ovog Prijedloga glasi:
"(Obaveza prenosa vlasniStva i osnivanja sluZnosti)

(1) Vlasnik gratlevinskog zemlji5ta duZan je prije dobivanja urbanistidke saglasnosti ili
drugog akta istog karaktera prenijeti u vlasni5tvo jedinici lokalne samouprave ili
javnopravnom tijelu dio tog zemlji5ta koje je regulacionim planom ili drugim detaljnim
planom uredenja prostora odredeno za izgradnju komunalne i saobracajne infrastrukture
koja sluZi njegovoj gradevinskoj parceli ili graClevini koja ce se na toj parceli graditi.

(2) Vlasnik gradevinskog zemljiSta duZan je prije dobivanja urbanisticke saglasnosti ili
drugog akta istog karaktera s jedinicom lokalne samouprave ili dugim ovlaStenim licem
sklopiti ugovor o osnivanju prava sluZnosti provoza ilili prolaza ili druge sluZnosti na svojoj
gradevinskoj parceli ili gradevini koja 6e na njoj biti izgradena za korist komunalne i

6t

Nisu prihva6ene primjedbe Op6ine Kakanj na regulatorni sadrZaj odredbi d.22. st_2.
Nacrta, u smislu da se briSe predvidena obaveza osnivanja sluZnosti u korist saobra6ajne
infrastrukture itakva obaveza ostavi samo u slu6aju komunalne infrastrukture, obzirom da
je determinirajuci faktor u tom pogledu regulacioni plan ili drugi detaljni plan uredenja
prostora, pa ako je istim predvicleno osnivanje sluZnosti u korist saobradajne infraskukture
onda to mora biti pretodeno u obavezu vlasnika da na svome zemlji5tu osnuje sluZnost
bez koje saobracajna infrastruktura ne mo2e biti u planiranoj funkcili, iako se mora priznati
da 6e u praksi takve situacije vrlo vjerovatno biti prilidno rijetke.

Obradivac nije mogao prihvatiti prijedlog Opcine Bosanska Krupa da se u d1.22. Nacrta
propiSe da "Opcinsko vijece moZe donijeti rje5enje o preuzimanju iz posjeda neizgraclenog
gradevinskog zemlji5ta radi privodenja zemljiSta trajnoj namjeni u skladu sa detaljnim
dokumentom prostornog ureCrenja, ukoliko vlasnik zemlji5ta u roku od godine dana od
poziva na isto od strane organa nadleZnog za poslove urbanizma igradenja, ne pribavi
akta gradenja i privede zemljiSte namjeni".
Ovakav prijedlog po svome sadrZaju znadio bi eksproprijaciju nekretnina bez prethodno
utvrdenog javnog interesa, Sto je suprotno javnom poretku i kao takvo neprihvatljivo.
Osima toga, "preuzimanje iz posjeda" je institut koji pripada pro5lim vremenima i imao je
smisla samo kada su bile u pitanju nekretnine, bolje reii neizgradeno gradsko gradevinsko
zemljiSte, u nekadaSnjem druStvenom/drZavnom vlasni5tvu, pa tome svakako nema
mjesta u ovom zakonskom Nacrtu.

Prema mi5ljenju obradivada bez osnova je primjedba Ministarsfua za gradenje, prostorno
uretlenje i za5titu okoli5a USK-a na regulatorni sadriai 81.22. st.1. Nacrta, u smislu da se
mora tadno propisati koji to "akt istog karaktera" odgovara urbanistidkoj saglasnosti,
obzirom da je sluZbena terminologija kada su u pitanju ovi akti predmet regulacije u
kantonalnim propisima, pa niti je praktidno niti je nomotehnidki prihvatljivo (Sta u sludaju
izmjene nekog od kantonalnih propisa) pobrajati koji to sve akti odgovaraju aktu kojim
nadleZni organ izdaje urbanisticku saglasnost. Odgovarajucirn aktom smatra se onaj akt
predviden vaZe6im kantonalnim propisom, bez obzira na svoj sluZbeni naziv, ako sadrZi
urbanistidko-tehnidke uslove i osnovna pravila za izgradnju na odredenoj lokaciji, dakle
isto kao urbanistidka saglasnost.



saobra6ajne infrastrukture kada je to regulacionim planom ili drugim detaljnim planom
uredenja prostora odrecleno."

elan 23. Nacrta

Tekst d|.23. Nacrta kojije usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) Za preneseno zemlji5te iz dlana 21 . i tlana 22. stav (1) ovog zakona, odnosno za

osnovanu slu2nost iz dlana 22. slav (2) ovog zakona, vlasniku pripada naknada u visini
tr2i5ne vrijednosti prenesenog zemljiSta u vri.ieme prenosa, odnosno u iznosu za koji je
umanjena vrijednost nekretnine uslijed osnivanja sluZnosti u vrueme njenog osnivanja.

(2) Vlasniku prenesenog zemljiSta pripada i naknada troSkova izrade elaborata
parcelacije ako je isti bio potreban za prenos zemljiSta.

(3) Naknadu iz stava (1) ovog dlana duZna je isplatiti jedinica lokalne samouprave,
odnosno lice s kojim je sklopljen ugovor."

Na ove odredbe Nacrta nije bilo posebnih komentara, osim primjedbe Saveza opcina i

gradova Federacije BiH da se jedinice lokalne samouprave ne bi mogle obavezati da
vlasniku prenesenog zemlji5ta nadoknade i tro5kove izrade elaborata parcelacije, ako je
isti bio potreban za prenos zemljiSta. Ovu primjedbu obraalivae nije prihvatio, jer cijeni da
troSkove parcelacUe treba podmiriti subjekt u diju se korist zemlji5te prenosi, obzirom da
se radi o prateeim i nuZnim troSkovima bez kojih se prenos zemljista ne moze prakti.no
realizovati, a osnov za prenos u su5tini "leZi" u regulacionom planu, dakle detaljnom planu

uretlenja prostora koji kao opci akt donosi jedinica lokalne samouprave.

Nakon provedene javne rasprave obradivad se u ovom dijelu opredijelio zadrZali
predloZena rjeSenja, uz maniu jezidku redakciju u sl.2. iprecizniju definiciju drugog lica s
kojim se sklapa ugovor o prenosu zemlji5ta, tako da bude jasno da se tu prvenstveno radi
o javnopravnom tijelu koje gradi/upravlja infrastrukturom.

elan 26. ovog Prijedloga glasi:
"(1) Za preneseno zemljiste iz clana 24. i clana 25. stav (1) ovog zakona, odnosno za

osnovanu sluZnost iz ilana 25. stav (2) ovog zakona, vlasniku pripada naknada u visini

tziSne vrijednosti prenesenog zemlliSta u vrijeme prenosa, odnosno u iznosu za koji je

umanjena trZisna vrijednost nekretnine uslijed osnivanja sluZnosti u vrijeme njenog
osnivanja.

(2) Vlasniku prenesenog zemljiSta pripada i naknada tro5kova parcelacije ako je ista
bila potrebna za prenos zemljiSta.

(3) Naknadu iz stava (1) ovog dlana duZna je isplatiti jedinica lokalne samouprave ili
javn6pravno tijelo, odnosno lice s koiim je sklopljen ugovor."

elan 24. Nacrta

Tekst c|.24. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:

"(1) Zemlji5te iz ilana 21. i tlana 22. stav (1) ovog zakona vlasnik prenosi izjavom o
prenosu zemljiSta Sto se sastavlja u formi koja je Zakonom o notarima Federacije BiH
("SluZbene novine Federacije BiH", broj 45102) predvidena za promet nekretnina, uz
prethodni poziv .jedinici lokalne samouprave da njen predstavnik prisustvuje davanju
ilave.

(2) Pristanak, odnosno protivljenje jedinice lokalne samouprave prenosu zemljiSta nije
od uticaja na prenos, odnosno sticanje prava vlasni5fua na zemlji5tu koje se prenosi.

(3) lzjava vlasnika iz stava (1) ovog dlana predstavlja pravni osnov za sticanje prava
vlasni5fua na prenesenom zemljiStu u korist jedinice lokalne samouprave.

(4) Upis prava jedinice lokalne samouprave u katastru i zemlji5noj knjizi na osnovu
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lzjave vlasnika iz stava (1) ovog clana moZe se dozvoliti samo uz dokaz da je naknada za
preneseno zemlji5te u cijelosti ispla6ena, ukoliko se jedinica lokalne samouprave i vlasnik
drugacije ne sporazumiju."

Prihvacene su primjedbe koje je u odnosu na t.24. Nacrta iskazao Savez op6ina i

gradova Federacije BiH, na koje se naslanjaju islidne primjedbe Grada Gradacca, Op6ine
llijaS, Op6ine eifluk, Opcine Konjic i Opcine llid2a, a ticu se lzjave o prenosu vlasnistva na
jedinicu lokalne samouprave (sada dini regulatorni sadrZaj c|.27. ovog Prijedloga). Ove
primjedbe cuenjene su opravdanim, a prijedlog koji se na te primjedbe naslanja smatran
kvalitenim i povoljnijim od onoga Sto je u tom dijelu prvobitno predloZeno. Slijedom toga
formulisane su bitno izmijenjene odredbe c|.27. ovog Prijedloga, gdje se sada umjesto
isklju6ivo lzjave vlasnika zemljiSta kao jednostranog akta predvida prethodni poziv jedinici
lokalne samouprave ili javnopravnom tijelu na pregovore oko prenosa zemljiSta, u sludaju
uspjeha tih pregovora zakljudenje pravnog posla, a tek u sludaju njihova neuspjeha prenos
zemlji5ta lzjavom vlasnika (saglasno il.137.Zakona o stvarnim pravima) koja se sastavlja
u formi koja je vaZeeim propisima predvidena za promet nekretnina. Mi5ljenje je
obratliva6a da i ugovor kao dvostrani pravni posao i lzjava vlasnika kao jednostani akt
moraiu biti sastavljeni u formi koja je va2e6im propisima predvidena za promet nekretnina,
jer samo to osigurava ispravu kao valjan osnov sticanja iosnov za upis u javnim regiskima
nekretnina. U obzir dakle dolazi i llava sastavljena pred nadleZnom op6inskom/gradskom
sluZbom ako prema propisima kojima se reguli5e promet nekretnina i zemlji5noknji2ni upis

takva mogu6nost postoji, pa je primjedba Opdine Ora5je u tom pogledu zahtijevala samo
pojaSnjenje.

Umjesto prvobitnog upuiivanja na Zakon o notarima u ovom Prijedlogu upu6uje se da

isprava, dakle i ugovor i izjava vlasnika, moraju biti sastavljeni u formi propisanq za

zemlji$noknjiZni upis, dakle u svemu odgovarati vaZedim propisima kojima se reguli$e
promet nekretnina, jer bi upueivanje samo na Zakon o notarima ili bilo koji drugi poseban
propis bilo preusko, posebno imajuii u vidu opeepoznate "turbulencije" vezane za Zakon o

notarima i posljedice ko.je iz toga ptoizilaze na promet nekretnina, odnosno formu pravnih

poslova i drugih isprava koje za predmet imaju sticanje prava na nekretninama iupis u

zemlji5noj knjizi, Sto korespondira sa primjedbama koje je u ovom dijelu u svojoj diskusiji
iznijela poslanica Adisa Koki6-Hinovic, kao i sugestijom saveza opcina i gradova

Federacije BiH.

Obratlivad prihvata da je mogucnost prethodnih pregovora i dvostrana komunikacija
izmedu vlasnika ijedinice 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 sli6no, puno bolja opcija nego jednostrano
postupanje sa strane vlasnika, te da bi sada predlo2ene odredbe trebale biti povoljnije i

poluditi pozitivne u6inke posmatrano sa obje strane. Pravila koja se odnose na pravni
posao odnosno lzjavu kao osnov sticanja i upis prava vlasni5tva u korist jedinice lokalne
samouprave ili javnopravnog tijela, dakle st.4. i 5. ovoga Prijedloga, ostala su u su5tini ista

kao u Nacrtu (d|.24. st. 3. i 4.) Sto ga je usvojio Parlament Federacije BiH, jer na ono Sto je
u tom dijelu ranije predlo2eno nije bilo posebnih primjedbi.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Opdine BuZim da se u d1.24. Nacrta doda novi stav u

kome bi se propisalo da prenos vlasni5tva na nekretninama u korist jedinica lokalne
samouprave ne podlijeZe pla6anju poeza na promet nekretnina. lako se ovo dini
razumnim, obradivad smatra da prevaztlazi okvir ovog zakonskog Prijedloga te da se
pitanje eventualnog oslobadanja od obaveze pla6anja porcza na promet nekretnina mo2e
regulisati samo poreznim propisima.
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lz navedenih razloga obradivad se nakon provedene javne rasprave opredijelio utvrditinovi tekst odredbi kojima se ureduje prenos vlasnistva u korist jeoinice rotarne
samouprave ili javnopravnog tijela, koje u d|.27. ovog prijedloga glase:

"(Pravni posao i llava o prenosu vlasniStva)

!) Kada su ispunjeni uslovi iz dana 24. i dlana 25. stav (1) ovog zakona vlasnikgrailevinskog zemrji5ta upucuje poziv jedinici rokarne samouprave ili javnopravnom tijeluna pregovore oko prenosa vlasnlstva na tome zemljistu.
(2) Ako pregovori vrasnika. ijedinice rokarne samouprave iri javnopravnog tijera

uspiju gradevlnsko zemljiste iz dlana 24. i Elana 25. siav (1) ovog zakona-vlasnik prenosi
praylim poslom koji se sastavrja u formi propisanoj za zemrjisnoki.lizni upis.

(3) Ako pregovori vlasnika ijedinice lokaLne samouprave ili .lavnopravnog tijela
ne uspiju u roku od tri mjeseca od poziva iz stava (1) ovog dlina giadeviniko zemljiSte iz
tlana 24. i. dlana 2s. stav (1.) ovog zakona vlasnik pienosi lilavom foja se sastavlja u formi
propisanoj za zemlji5noknji2ni upis.

(4) Pravni posao iz stava (2) i lzjava vlasnika iz stava (3) ovog 6lana predstavljaju
pravni osnov za sticanje prava vlasnistva na prenesenom zLmljistu u korisi jedinice
Iokalne samouprave ili javnopravnog tijela.

(5) Upls prava jedinice lokalne samouprave ili javnopravnog tijela u zemljisnoj knjizi na
osnovu pravnog posla iz stava (2) i llave vlasnika iz stava (3) ovog Slana moZe se
dozvoliti samo uz dokaz da je naknada z€ preneseno zemljiite u c-ijelosti ispla6ena,
ukoliko se jedinica lokalne samouprave lli lavnopravno tileio i ,t."niL drugadije ne
sporazumiju.".

. elan 25. Nacrta

Teks.t dl 25. Nacrta koji je usvojio parlament Federacije BiH glaslo je:
"(1) op6inska odnosno 

-gradska 
sluzba za upravu nadlezni za imovinsko-pravne

poslove po sluzbenoj duZnosti ili na prijedlog vlasnika saziva raspravu u svrhu
spor-azumnog ufu rtf ivanja naknade za preneseno zemljiSte.

(2) Ako vlasnik i jedinica rokarne samouprave ne postignu sporazum u pogredu
naknade za preneseno zemljiSte, nadlezni sud ovu naknadu 

-odreduje 
u vanparnidnom

postupku, shodno vaZecem propisu o eksproprijaciji.

-(3) 
Na pitanje ulaska u posjed prenesenog zemljista primjenjuju se pravira predvidena

vaZecim propisom o eksproprijaciji.',

Nije prihvaien prijedlog op6ine Kakanj da se odredbe st.2. u d1.25. Nacrta dopune na
nadin koji bi po svome sadrzaju znadio prepisivanje odredbi d1.62. st.1. vaze6eg Zakona o
eksproprijaciji. obzirom da se u preotozenoy odiedbi u sludaju izostanka ,p"or.rrm o
naknadi za preneseno zemrjiste upuiuje na piimlenu vazeceg p'ropisa o eksproprijaci;i, sto
znadi i na postupanje predvideo u d1.62. st.1 . zikona o et<s-piopi4acr1i, dujliranje u tomepogledu obraclivac drzi nepotrebnim. Zato obradivad smatra da je ono sto je u ovome
dijelu predlozeno optimalno rjesenje, kako za vlasnika zemljista taio i zajedinice lokalne
samouprave ijavnopravna tijela, pa je nak
Prijedloga zadrZano, uz dodatak u st.2. r
'Jedinica lokalne samouprave,,, kako ne bilo
rje5avanja pitanja naknade za preneseno z
grade/upravljaju infrastrukturom.

imovinsko-pravne
raspravu u svrhu

elan 28. ovog Prijedloga glasi:
"(1) Opcinska odnosno gradska slulba za upravu nadleZna zaposlove po sluZbenoj duZnosti ili na prijedlog vlasnika saziva

sporazumnog utvrdivanja naknade za p!.eneseno zemljiste.
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(2) Ako vlasnik i jedinica lokalne samouprave ili javnopravno tijelo ne postignu
sporazum u pogledu naknade za preneseno zemlji5te, nadleZni sud ovu naknadu
odreduje u vanparnicnom postupku, shodno vaZe6,em propisu o eksproprijaciji.

(3) Na pitanje ulaska u posjed prenesenog zemljiSta primjenjulu se pravila predvidena
vaZeiim propisom o eksproprijaciji. "

elan 26. Nacrtaa

Tekst c|.26. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"Jedinice lokalne samouprave duZne su na zahtjev vlasnika zemljiSta, odnosno

gradevine po trZisnoj cijeni prodati bez provoilenja javnog konkursa:
a) dio neizgradenog gradevinskog zemljiSta potrebnog za formiranje gradevinske

parcele u skladu sa regulacionim planom ili drugim detaljnim planom ureilenja
prostora, ako taj dio ne prelazi 50 o/o povrsine planirane gradevinske parcele.

b) dio zemlji5ta potrebnog za formiranje izgradene gradevinske parcele u skladu sa
regulacionim planom ili drugim detaljnim planom uretlenja prostora.

c) zemlji5te koje 6ini gradevinsku parcelu objekta za kqi je doneseno rje5enje o
izvedenom stanju ili naknadno odobrenje za iz$adnju na osnovu posebnog
propisa kojim se ureduje legalizacija bespravno izgradenih objekata."

Prihvacen je prrjedlog Saveza op6ina i gradova Federacije BiH da se u c1.26. tad.a. Nacrta
predvialeni procenat od 50 % smanji, jer je ocijenjeno da 1e to ipak previ5e i da bi moglo
dovesti do zloupotrebe instituta javnog konkursa. Zato je u ovom Prijedlogu, u d|.29. taj
procenat smanjen na 30 %,Sto obradivad smatra optimalnim, posmatrano isa aspekta
za5tite instituta javnog konkursa isa aspekta detaljne regulacije prostora odnosno
nuZnosti zaokrulivanja gratlevinskih parcela. Ovim se prema mi5ljenju obratlivada
otklanjaju i rezerve koje je u ovom dijelu kroz svoju diskusiju iskazala zastupnica Nasiha
Pozder.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Op6inskog pravobranila5tva Opcine HadZici da se u tad.
a) ib) 61.26. Nacrta iza rijedi "ili drugim detaljnim planom uredenja prostora" dodaju rijedi
"odnosno rjesenjem o urbanistiEkoj saglasnosti", jer je stav obradiva6a da samo detaljni
plan uredenja prostora (dakle opci akt koji donosi opcinsko ili gradsko vije6e) moZe biti
osnov koji stuara obavezu jedinice lokalne samouprave prema vlasniku zemljiSta ili
obrnuto, obavezu vlasnika zemljiSta prema jedinici lokalne samouprave. Predvidjeti da to
moZe biti i upravni (pojedinadni) akt, kao Sto je to urbanistidka saglasnost ili drugi sliian
akt, obradivad smatra neprimjerenim, jer bi tako ne5to otvorilo Siroki prostor za arbitrarnost
lokalnih vlasti, time i brojne zloupotrebe necasnih pojedinaca, dakle imalo bi direktan
negativan uticaj na pravnu sigurnost.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Grada Gradadca da se u ta6.a) rijed "detaljnim" zamijeni
rijecima "prostorno-planskim dokumentom", kao ni prijedlog Opcine Bosanska Krupa da
se onome Sto je u tom dijelu predloZeno doda "ili u skladu sa mi5ljenjem opcinskog
organa uprave nadleZnog za poslove urbanizma ukoliko ne postoji detaljni plan uretlenja
prostora". Ako neko podrudje nije obuhva6eno detaljnim planom uretlenja prostora onda
prema miSljenju obraclivada ne smije biti ni obaveze vlasnika za prenos zemljiSta na
jedinicu lokalne samouprave. Generalni je stav obradivada da samo detaljni plan uredenja
prostora moZe biti osnov koji sfuara obavezu jedinice lokalne samouprave prema vlasniku
zemlji5ta ili obrnuto, obavezu vlasnika zemljiSta prema jedinici lokalne samouprave.
Predvidjeti da to moZe biti i neki razvojni planski dokument (prostorni ili urbanisti6ki plan) ili
pak mi5ljenje jedne op6inske/gradske sluZbe za upravu obradivad smatra neprimjerenim,
jer bi tako neSto otvorilo Siroki prostor za arbitrarnost lokalnih vlasti, time i brojne
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zloupotrebe nedasnih pojedinaca, dakle imalo bi direktan negativan uticaj na pravnu
sigurnost.

U.pravo zbog toga Sto je ovdje predlozeno da samo detaljni plan uredenja prostora mo2e
biti osnov koji stvara obavezu jedinicama lokalne samouprave prema vlasniku zemljista
obradivai smatra da mora postojati obaveza prodaje a ne samo ,ogri*ri. Trkrc
obaveza povecat 6e pain,iu i disciplinu kod donosenja i provodenja taivin prostorno-
planskih akata, smanjiti prostor za arbitrar

za rje5avanje
aljnim planom
Citluk da se u

samo mogucnost prodaje zemljista.

Nije prihvade_n prijedlog Grada eapljina da se u d1.26. Nacrta pored tri predlozene dodaju
joS tri situacije u kojima bi jedinica lokalne si e zemtjista
neposrednom pogodbom, jer otlo Sto je stuari jesu
odredbe 61.363. st.3. vaZe6eg Zakona o norme sa
takvim sadrZajem neopravdano i praktidno nepotrebno.

lz navedenih razloga se obraclivad nakon provedene javne rasprave uz spomenutu
izmjenu procenta koji stvara.obavezu prodaje neposrednom pogodbom u ovome dijelu
opredijelio zadrzati ranije predlozeno rjesenje, sto u d1.29. ovog prfedloga glasi:

"Jedinice lokalne samouprave du2ne su na zahtjev vtasnika i"riqista, odnosno
gradevine po trZiSnoj cijeni prodati bez provodenja javnog konkursa:

a) dio neizgradenog gradevinskog zemljista potrebnog za formiranje gradevinske
parcele u skladu sa regulacionim planom ili drugim detaljnim plinom uredenja

. prostora, ako taj dio ne prelazi 30 % povrsine planirane graclevinske parcele.
b) dio zemljiSta potrebnog za formiranje izgratlene gratlevinske parcele u skladu sa

regulacionim planom ili drugim detaljnim planom uretlenja prostora.
c) zemljiSte koje dini gradevinsku parcelu objekta za koju- je doneseno rjesenje o

izvedenom stanju ili naknadno odobrenje za gradenje na osnovu posebnog
propisa kojim se u reduje legalizacija bespravno izgraClenih objekata."

. e lan 27. Nacrla

Tekst dl._27. Nacrta koji je usvojio parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) Vlada Federacije BiH, vlada kantona, gradsko vileei i op-einsko vije6e (u daljem

tekstu: nosilac prava prede kupnje) moze svojom odlukom odreditipqdrudj" n, toj", ira
pravo prede kupnje nekretnina potrebnih za izgradnju infrastruktrlie ili gia6evina javne i
druStvene namjene.

(2) Nosilac prava prece. kupnje moze svojom odlukom odrediti podrucje na kojem
pravno lice s javnim ovlastenjima ima pravo pre6e kupnje nekreinina iotrebnih za
izgradnju infrastrukture za koju je prema posebnom propisu nidleZno.
. (3) odluku iz st. (1) i (2) ovog 6lana Vlada Federacije BiH ili Vlada kantona ne mogu

donijeti bez prethodno pribavljene saglasnosti predstavnidkog tijela jedinice lokalne
samouprave na cijem se podrudju nekretnine nalaze.

a odrecluje se na katastarskoj ili drugoj
o nekretninama zasnovane na podacima

na koje se nekretnine pravo prede kupnje

. -(5) 
odluka nosilaca prava pre6e kupnje iz st. (r) i (2) ovog drana objavrjuje se u

sluzbenom glasilu Federacije BiH, kantoni , grada 
' ili op6ine 

-i na nlinJvim 
-'internet

stranicama, te se dostavrja organima nadreznim ia vodenje iatastra izernSisne inlige.,'
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Nije prihvacen prijedlog saveza opcina i gradova Federacije BiH da se u korist jedinica
lokalne samouprave propi3e op6e pravo prece kupnje svega neizgradenog gradevinskog
zemlji5ta. obrailivad smatra da ono Sto je predloZeno u 61.27. Nacrta po svemu
zadovoljava i u svemu bitnome ispunjava svrhu zbog koje je pravo pre6e kupnje
predvideno, predstavlja dakle alat za organizovani iplanski pristup pribavljanju zemljista
potrebnog za izgradqu infrastrukture ili grailevina javne i druStvene namjene. Sve vise od
toga ustvari je nepotrebno, jer vi5edecenijsko iskustvo je pokazalo da je ranije va2ece
op6e pravo prvokupa (preciznije receno obaveza ponude gradu ili op6ini) prilidno rijetko
konzumirano, Sto bi s obzirom na znatajan rast cijene gradevinskog zemljiSta i uvijek
ogranidena budzetska sredsfua sada iu buducnosti sigurno bilo dodatno redukovano.
Obradivad smatra da promet gradevinskog zemlji5ta koje nije predvitleno za izgradnju
infrastrukture ili gratlevina javne i dru5tvene namjene ne treba "opterecrvati" opcim
pravom prede kupnje iu sludaju takvog "svakodnevnog" prometa stvari dodatno
administrirati i zato jeste opredleljenje da ono Sto je predloZeno kroz tl.27. Nacrta treba
ostati bez veiih izmjena, Sto je formulisano u d1.30. ovog Prijedloga.

Prema sugestiji Opdine Kakanj na kraju teksta u st.5. ovog dlana dodato je "radi
evidencije i upisa zabilje2be prava prede kupnje", jer je ocijenjeno da bi upis prava prede
kupnje u zemlji5noj knjizi ievidentiranje obuhvata u katastru trebalo biti garancija za5tite
tog prava i osigurac sluZbene informacije kada je promet gradevinskog zemlji5ta
obuhvaienog pravom prede kupnje u pitanju.

lz navedenih razloga se obradivad nakon provedene javne rasprave uz spomenutu
dopunu u st.5. opredijelio zadrlati ranije predloZena rje5enja kada je u pitanju pravo prece
kupnje na gradevinskom zemljiStu, Sto u d1.30. ovog Prijedloga glasi:

"(1) Vlada Federacije BiH, Vlada kantona, opcinsko ili gradsko vije6e (u daljem tekstu:
nosilac prava prede kupnje) moZe svojom odlukom odrediti podrucje na kome ima pravo
prede kupnje gradevinskog zemlji5ta potrebnog za izgradnju infrastrukture ili gradevina
javne i druStvene namjene.

(2) Nosilac prava prece kupnje moZe svojom odlukom odrediti podru6je na kome
javnopravno tijelo ima pravo prede kupnje gradevinskog zemlji5ta potrebnog za izgradnju
infrastrukture za koje je prema posebnom propisu nadleZno.

(3) Odluku iz st. (1) i (2) ovog dlana Vlada Federacije BiH ili Vlada kantona ne mogu
donijeti bez prethodno pribavljene saglasnosti opiinskog ili gradskog vije6a jedinice
lokalne samouprave na 6ijem se podrudju nekretnine nalaze.

(4) Podrudje iz st. (1) i (2) ovog dlana odreduje se na katastarskoj ili drugoj
odgovarajudoj podlozi, uz opisne podatke o gratlevinskom zemlji5tu zasnovane na
podacima va2eeeg premjera, tako da je nesumnjivo na Sta se pravo prede kupnje odnosi.

(5) Odluka nosioca prava prede kupnje iz st. (1) i (2) ovog clana objavljuje se u
sluZbenom glasilu Federacije BiH, kantona, grada ili opcine ina njihovim internet
stranicama, te se dostavlja organima nadleZnim za vodenje katastra i zemljiSne knjige radi
evidencije iupisa zabiljeZbe prava prede kupnje."

elan 28. Nacrta

Tekst c1.28. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"('l) Vlasnik nekretnine na podrucju na kojem postoji pravo prece kupnje koji namjerava

prodati svoju nekretninu duzan je putem notara ili na drugi odgovarajuci na6in istu ponuditi
na prodaju nosiocu prava prede kupnje i saop5titi mu cijenu i uslove prodaje.

(2) Ako nosilac prava prede kupnje kojem je stavljena ponuda ne izjavi u roku od
devedeset dana od dana saop5tenja ponude da stavljenu ponudu prihvata, vlasnik
nekretnine istu mo2e prodati drugome, ali samo pod istim uslovima ili za vi6u cijenu.

(3) Kad se prema uslovima prodaje cijena treba u cijelosti ili djelimidno isplatiti u
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novcu izjava o prihvatanju ponude moze imati ucinak samo ako nosilac prava prede
kupnje kojemu je ponuda stavljena vlasniku nekretnine isplati ili kod notaia, odnosno
nadleznog suda deponuje cijeli iznos koji se prema ponudi treba isplatiti u novcu.

(4) sklapanje ugovora o kupoprodaji nekretnine protivno stavu (i) ovog dlana razlog je
za ponistenje tog ugovora pred nadleznim sudom, ali se tuzba za ponistenje ugovora ne
moZe podnijeti nakon isteka tri godine od dana njegova sklapanja.,,

Prihvaiene su primjedbe poslanice Adise Koki6-Hinovi6, kao i prijedlozi saveza opcina i

gradova Federacije BiH, koje se odnose na realizaciju prava pre6e kupnje (cl.2g. Nacrta),
jer su cijenjeni opravdanim, kvalitetnim i povoljnijim od onoga $to je u tom dijelu prvobitno
predloZeno. Slijedom toga formulisane su bitno izmijenjene odredbe d|.31. ovog
Prijedloga, gdje se umjesto prvobitno predloZenog obavje5tavanja o namjeri prodaje
gradevinskog zemljista obuhva6enog pravom prede kupnje prvenstveno preko notara
sada predvida mogudnost iskazivanja takve namjere putem preporudene podtanske
po5iljke po pravilima parnidnog postupka o dostavi, tek sekundarno preko notara. Sada je
skra6en i rok u kojem se ponudeni nosilac prava prede kupnje moZe izjasniti o tome da li
ponudu prihvata, tako da se umjesto prvobitno predvidenog roka od 90 dana sada
predlaZe da to bude rok od 30 dana, Sto obradivad smatra dovoljnim da ponudeni nosilac
prava prede kupnje udinjenu ponudu moZe ozbiljno razmotriti, a vlasnik zemljiSta bez
problema zadtZali potencijalnog kupca ako ta ponuda ne bude prihvaiena.

Slijedom sugestija Saveza opcina i gradova Federacije BiH u ovom Prijedlogu (61.31. st.3 )
predvidena je obaveza vlasnika gradevinskog zemljiSta koji prodaju zemlji5ta ne izvr5i u
roku od Sest mjeseci po isteku roka za prihvatanje ponude da u sludaju ponovne prodaje
zemljiSte opet ponudi nosiocu prava prede kupnje. Slidno tome, prema prijedlogu Saveza
opcina i gradova Federacije BiH u st.S. d1.31. ovog Prijedloga predvideno je da se uz
prvobitno predloZeni objektivni rok od tri godine propide i subjektivni rok od 30 dana u
kojemu nosilac prava prede kupnje ima mogudnost tuZbom pred nadleZnim sudom
zalraZiti poniStenje ugovora o kupoprodaji ako prodavac prethodno nije ispo5tovao pravo
prede kupnje, budu6i je to u sludaju zakonskog prava prede kupnje uobidajeno i

korespondira sa pravilima iz d1.27. st.7. Zakona o stvarnim pravima.

Nije prihvaien prijedlog Opcine BuZim da se trajanje utvrdenog prava prede kupnje
ogranidi na tri godine, jer obratlivac smatra da je to ne samo prekratko, nego bi osujetilo i

osnovnu svrhu predlozenih odredbi, Sto ih treba posmatrati kao alat koji bi trebao osigurati
dugorodni, planski pristup osiguranju prostora za izgradnju infrastrukture ili gradevina
javne i druStvene namjene, izbjegavanje eksproprijacije kao akta prisile javne vlasti, pri
demu se vlasnici zemljiSta ni u kom pogledu ne ogranicavaju u svom pravu da istim u
svako doba raspola2u po cijeni koju na slobodnom trZistu mogu postici.

lz navedenih razloga obradivad se nakon provedene javne rasprave opredijelio znatno
izmijeniti sadr2aj ranije predlozenih odredbi kojima se ureduje pitanje realizacije prava
prece kupnje, koje odredbe u d|.31. ovog Prijedloga glase:

"(1) Vlasnik gradevinskog zemljista na podruaju na kome postoji pravo pre6e kupnje
koji svoje zemljiste namjerava prodati duzan je putem preporudene posiljke po pravilima
parnidnog postupka o dostavi ili putem notara isto ponuditi na prodaju nosiocu prava
pre6e kupnje, navode6i pri tome tadne zemljisnoknjizne i katastarske podatke o tome
zemlji5tu, te mu saopStiti cijenu iostale uslove prodaje.

(2) Ako ponudeni nosilac prava prede kupnje u roku od trideset dana od dana prijema
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ponude na isti nadin na koji je uainjena ponuda ne obavijesti vlasnika gradevinskog
zemljiSta da stavljenu ponudu prihvata, vlasnik to svoje zemlji5te moze prodati drugome,
ali ne po niZoj cijeni ili povoljnijim uslovima.

(3) Ako vlasnik gradevinskog zemljiSta prodaju zemljista ne izvrSi u roku od Sest
mjeseci po isteku roka za prihvatanje ponude, duZan je u sludaju ponovne prodaje
postupiti po odredbama stava (1) ovog dlana.

(4) Kada se prema uslovima prodaje cijena treba u cijelosti ili djelimidno isplatiti u
novcu, izjava o prihvatanju ponude mo2e imati udinak samo ako nosilac prava prede
kupnje kojemu je ponuda stavljena vlasniku gratlevinskog zemlji5ta isplati ili kod notara,
odnosno nadleZnog suda deponuje cijeli iznos koji se prema ponuditreba isplatiti u novcu.

(5) Sklapanje ugovora o kupoprodaji gradevinskog zemlji5ta protivno stavu (1) ovog
dlana razlog je za poni5tenje tog ugovora pred nadleZnim sudom, ali tuibu za poniStenje
ugovora nosilac prava prede 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."

elan 29. Nacrtaa

Tekst d|.29. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"(1) Nadzor nad provodenjem ovog zakona u pitanjima koja se odnose na

odredivanje gradevinskog zemljiSta (Poglavlje - ll ovog zakona), naknade (Poglavlje - lV
ovog zakona), prenos vlasniSfua, obavezu prodaje i pravo prvokupa na graalevinskom
zemljiStu (Poglavlje - V ovog zakona) vr5e kantonalna ministarstva nadleZna za oblast
prostornog uredenja i graClenje.

(2) U sludaju da se radi o prostornom obuhvatu ili gradevinama za koje je po
odredbama Zakona o prostornom planiranju i koriStenju zemlji5ta na nivou Federacije
Bosne i Hercegovine ("SluZbene novine Federacije BiH", br.2106,72107,32108,4110,
1 3/10 i 45/10) nadleZno Federalno ministarstuo prostornog uredenja, nadzor nad
provodenjem ovog zakona u pitanjima iz stava (1) ovog dlana vrSi to federalno
ministarstvo.

(3) Nadzor nad provodenjem ovog zakona u pitanjima koja se odnose na
parcelaciju gratlevinskog zemlji5ta (clan 10. ovog zakona) vr5i Federalna uptava za
geodetske i imovinsko-pravne poslove."

Nije prihvacena primledba Federalnog ministarstva prostornog uredenja u pogledu onoga
5to je predloZeno u Poglavlju-Vl Nacrta, koje sadrZi odredbe o nadzoru nad provodenjem
zakona. Ovo federalno ministarstvo smatra da st.2. treba izmijeniti tako da se predvidi da
nadzor po pitqflima koja se odnose na odredivanje gratlevinskog zemljiSta, naknade,
prenos vlasni5tva, obavezu prodaje i pravo prede kupnje na gradevinskom zemljiStu, u

slu6aju da se radi o prostornom obuhvatu ili gradevinama za kole se po odredbama
Zakona o prostornom planiranju i koriStenju zemljiSta na nivou Federacije BiH nadleZno
Federalno ministarstuo prostornog uredenja, ne provodi to federalno ministarsfuo nego
Federalna uptava za geodetske i imovinsko-pravne poslove kao obraclivad ovog zakona.
Obraclivad smatra da ova primjedba ne stoji ida je rezultat neuvaZavanja konteksta i

predmeta regulacije. Normativna regulacija oblasti gradevinskog zemlji5ta zahtijeva i

podrazumijeva interdisciplinarni pristup, aktivno u6e56e isistemski pristup, ne samo sa
strane jednog organa, nego praktidno svih jedinica lokalne samouprave, kantonalnih
ministarstava u kojima su situirani poslovi prostornog uretlenja i gradenja, federalnog
ministarsfua nadleZnog za prostorno uredenje, ali iministarstava poljoprivrede iSumarsfua
sa kantonanog ifederalnog nivoa, kao idrugih institucija vezanih za prostorno planiranje i

upotrebu prostora kao osnovnog druStvenog resursa. Zato iregulaciju pitanja nadzora nad
provodenjem zakona treba posmatrati kroz ovaj multidisciplinarni, interesorni iviSerazlnski
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Tekst c|.30. Nacrta koji je usvolio Parlament Federacije BiH glasio je:
"Novdanom kaznom od 500 do 10.000 KM kaznit 6e se za prekr5aj:
a) vlasnik zemlji5ta i izvodac geodetskih radova koji rnijenjaju oblik i povr5inu

parcele gradevinskog zemlji5ta protivno ograniienjima iz tlana 10. ovog zakona.
b) vlasnik gratlevinskog zemlji5ta koji ne poStuje obaveze odredene u tlanu 22.

ovog zakona.
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kontekst, te ovlastenja za provodenje nadzora po odredenrm pitanjima ito ulaze u
podrudje regulacije pojedinim zakonskim odredbama dodijeliti onim organima koji imaju
nadleZnostl po tim "tematskim podrudjima", iz kojih razloga ijeste predloieno da nadzor u
pitanjima koja u sebi sadrze primarno prostorno-planski aspekt provode kantonalna
ministarstua nadle2na za oblast prostornog uredenja igratlenja, a Federalno ministarstvo
prostornog uredenja ako se radi o prostornom obuhvatu ili grailevinama za koje je po
odredbama Zakona o prostornom planiranju i kori5tenju zemljista na nivou feOeracrli: aiU
nadlezno. Da je primjedba Federalnog ministarstva prostornog uredenja bez osnova
pokazuje ito Sto niti jednu primjedbu kada su u pitanju predloZene odredbe o nadzoru
nisu stavila kantonalna ministarstva nadlezna za oblast prostornog uredenja i grailenja,
koja bi u praksi trebala provoditi najveii dio nadzornih ovla5tenja.

Iz istih razloga nije prihvacena primjedba opcinskog pravobranilastva op6ine Had2i6i u
vezi sa prijedlogom da kantonalni organi vrSe nadzor nad provotlenjem federalnog
zakona. obrailivad se ne moze sloZiti s time da je takav prijed log suprotan ustavnom
uredenju BiH, jer se federalnim zakonom odredene nadleZnosti, pa i nadzorna ovla5tenja,
mogu delegirati konstitutivnim elementima Federacije BiH, dakle jedinicama Iokalne
samouprave ikantonima, samo Sto u tom sludaju vaZe odredena pravila u postupku
donoSenja takvog zakona, Sto je ovdje u cijelosti ispoStovano.

Uostalom, za odekivati je da te2i5te nadzora i kantonalnih ifederalnog ministarstva bude u
onom dijelu koji se odnosi na proces provotlenja prostorno-planskih akata iu postupcima
izdavanja akata koji se odnose na gradenje, kroz drugostepeno rje5avanje i inspekcijski
nadzor. U ono Sto spada u autonomna ovla5tenja jedinica lokalne samouprave niko se ni
ne treba mijesati, ali kako je sve to usko vezano za prostorno planiranje i proces gratlenja,
obradivad smatra da i kantonalna ifederalno ministarstvo u tom resoru imaju sve alale za
provodenje nadzora po svim elementima. Zato nisu prihvacene primjedbe Ministarstva za
gradenje, prostorno ureclenje iza5titu okoliSa USK-a kojima se ukazuje na nedostatak
alata za provodenje upravnog nadzora,6emu treba dodati da je slijedom sugestije Grada
Tuzla tokom javne rasprave u ovom Nacrtu predvideno (d1.19. st. i d|.21. st.3.) da o Zalbi
protiv rjesenja o utvrclivanju visine jednokratne rente, odnosno protiv rjesenja o utvrdivanju
visine naknade za uredenje gradevinskog zemji5ta rje5ava radno tijelo imenovano od
strane opdinskog ili gradskog vije6a, ali samo u slucaju da kantonalnim propisom nije
utvrdena nadleinost drugog organa. Prema tome, predviileno je da drugostepenu
nadleZnost sada prvenstveno odreduje kantonalni propis, a samo ako nema jasne
regulacije u tom pogledu odreduje se nadleZnost radnog tijela imenovanog od strane
op6inskog ili gradskog vijeca, Sto dodatno potvrtluje "senioritet" kantonalnih organa,
samim time determinira injihqyo pravo nadzora u postupku utvrdivanja visine naknada
predvitlenih ovim zakonskim Nacrtom.

lmajuci u vidu navedeno obratlivad je miSljenja da je predlo2eno rjesenje kada je rijed o
nadzoru nad provodenjem zakona optimalno i zato je nakon provedene javne rasprave u
d|.32. ovog Prijedloga zadrZano bez ikakvih izmjena ili dopuna.

. Clan 30. Nacrta



c) jedinica lokalne samouprave koja ne postuje obaveze odretlene u dlanu 26.
ovog zakona.

d) vlasnik graarevinskog zemljiSta koji ne po5tuje pravo preie kupnje ine postupi u
skladu s odredbama dlana 28. ovog zakona."

Nije prihva6en prijedlog Saveza op6ina I gradova Federacije BiH da se d1.30. Nacrta, koji
sadrZi prekr5ajne odredbe, dopuni na nadin da se predvidi posebna prekrSajna
odgovornost za pravno lice i za odgovorno lice u pravnom licu, jer obradivad smatra da
vlasnik zemljiSta i izvoClad geodetskih radova trebaju odgovarati na isti nadin i biti u svemu
izjednadeni bez obzira na svoj status fizidkog ili pravnog lica, odnosno obrtnika ili
privrednog druStva, snositi istu prekrSajnu odgovornost, pa iplatiti istu kaznu. Svi subjekti
koji eventualno krSe pravila predvidena ovim zakonskim Nacrtom prema miSljenju
obraclivada trebaju snositi jednaku odgovornost, jer su im i prava spram gratlevinskog
zemlji5ta u svemu jednaka, pa zato i nema potrebe da se predvida posebna odgovornost
pravnog lica iovlaStenog lica u pravnom licu, te na taj nadin praktidno "duplira" sankcija.

Jedino Sto je u ovom dijelu cijenleno prihvatljivim jeste preciznije odredenje (tad.c. d|.30.
Nacrta) subjekta koji 6e snositi prekrSajnu odgovornost ako ne poStuje obavezu prodaje
gradevinskog zemljista bez provodenja javnog konkursa, prema sugestiji Opiine Orasje,
pa se zato u ovom Prijedlogu predvicla da je to odgovorno lice u jedinici lokalne
samouprave, a ne sama jednica lokalne samouprave, Sto znaii da propusti nece biti
naplaieni na raaun javnih sredstava, nego na teret odgovornog lica koje ih je pocinilo.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Asocijacije arhitekata BiH da se kazne za prekr5aie
predvitlene ovim zakonskim Nacrtom reguliSu prema vr'rjednosti investicije, tj. procentualno
u odnosu na procjenu vrijednosti investicije, jer bi to u na5im uslovima bilo vrlo teSko
provodivo, a upitno je ito da li je u skladu sa vazeeim Zakonom o prekrsajima, iako se
mora priznati da se prijedlog da se po tom osnovu naplaceni novac iskoristi za izgradnju
druStvene infrastrukture cini vrlo konstruktivnim.

Tekst c|.31. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"Uskladivanje odluka i drugih propisa kojima se reguli5e status gradevinskog

zemlji5ta sa odredbama ovog zakona predstavnidka tijela jedinica lokalne samouprave
provest 6e u roku od Sest mjeseci od dana stupanja na snagu ovog zakona."

Nije prihvacen prijedlog Op6ine Stari Grad Sarajevo da se u 61.31. Nacrta umjesto roka od
6 mjeseci u kojem 6e jedinice lokalne sannouprave svoje propise morati uskladiti sa
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lmaju6i u vidu navedeno obradivad je miSljenia da predloZeno rie5enje kada su u pitanlu
prekr5ajne odredbe u cijelosti zadovljava, da je optimalno, zato ie nakon provedene javne
rasprave u d1.33. ovog Prijedloga uz opisanu dopunu u tad.c.) zadriano bez drugih
izmjena i glasi:

"Novdanom kaznom od 500 do 10.000 KM kaznit 6e se za prekr5aj:
a) vlasnik zemljiSta i izvodad geodetskih radova koji mijenjaju oblik i povr5inu

parcele gradevinskog zemlji5ta protivno ogranidenjima iz Elana 1 1. ovog zakona.
b) vlasnik gradevinskog zemlji5ta koji ne po5tuje obaveze odrealene u 6lanu 25.

ovog zakona.
c) odgovorno lice u jedinici lokalne samouprave koje ne po5tuje obaveze odredene

u 6lanu 29. ovog zakona.
d) vlasnik gratlevinskog zemlji5ta koji ne po5tuje pravo prede kupnje ine postupi u

skladu s odredbama dlana 31 . ovog zakona."

. e lan 31 . Nacrta



odredbama ovog zakona predvidi rok od 12 mjeseci, jer je misrjenje obradivada da je 6mjeseci sasvim dovorjno da se mogu pripremiti i usvojiii ,ri ar,ti to;ira .";"aini"" roxrrn"
samouprave svoje ranije akte uskladiti sa odredbama novog zakona. sto br:e
usklaclivanje tih akata svakako je u najboljem interesu svakJ od jedinica lokalne
samouprave pa je za odekivati i alokacr.l-u resursa, prije svega kompetentnog osoblja, u
skladu sa tim interesom.

Prihvacena ie sugestija saveza opcina i gradova Federacije BiH da se u 61.3.1. Nacrta kojije usvojio Parlament Federacije BiH izvrsi jezidka redakcija kako bi ove odredbe
odgovarale 

- 
uobidajenom nomotehnidkom standardu, pa su ililedom toga formulisane

odredbe 61.34. ovog Prijedloga, koje glase:
"opiinsko ili gradsko vije6e duZno je u roku od sest mjeseci od stupanja na snagu

ovog zakona uskladiti svoje odluke i druge propise kojima se reguliie status giadevinsk6g
zemlji5ta sa odredbama ovog zakona."

. Clan 32. Nacrta

Tekst d|.32. Nacrta koji je usvojio Parlament Federacije BiH glasio je:
"Postupci pokrenuti prije stupanja na snagu ovog zakona okondat ie se po

odredbama zakona o gradevinskom zemlji5tu Federacije Bosne i Hercegovine ("slu2bene
novine Federacije BiH", br.25103, 16104 i 67t05)."

Nije prihvaien prijedlog opcine llijas da se na kraju odredbi c|.32. Nacrta dodaju rijedi "i
drugih tada vaze6ih propisa", obrazlozen time Sto je Zakon o stvarnim pravima stavio van
snage neke odredbe Zakona o gradevinskom zemljiStu koji je Visoki predstavnik za BiH
donio 2003. godine. Ova okolnost da je sa podetkom primjene Zakona o stuarnim pravima
zaista praktidno prestao vaZiti jedan znaiajan dio odredbi jo5 uvijek vaZeeeg Zakona o
gratlevinskom zemlji5tu ("SluZbene novine Federacije BiH", br.25103, 16/04 i67/05),
bududi su iste u koliziji sa osnovnim nadelima Zakona o stvarnim pravima, ne moZe uticati
na primjenu propisa u postupcima koji su pokrenuti prije nego u punom kapacitetu Zakona
na snagu stupe odredbe predlo2ene u ovome Nacrtu, jer se one odredbe Zakona o
gradevinskom zemljiStu koje su protivne osnovnim nadelima "novog stvarnog prava" sa
podetkom primjene Zakona o stuarnim pravima viSe nisu mogle primjenjivati, pa zato
postupaka zapodetih po "drugim tada va2e6im propisima", kada je oblast gradevinskog
zemlji5ta u pitanju, nije ni moglo biti. Stoga je prelazna odredba da ce se postupcl
pokrenuti prije stupanja na snagu ovog zakona okondati po odredbama Zakona o
gradevinskom zemlji5tu iz 2003. godine prema mi5ljenju obradivada precizna i po svim
elemetnima potpuno razumljiva, pa je nakon provedene javne rasprave u dl_35. ovog
Prijedloga u cijelosti zadriana.

. Ostale primjedbe i prijedlozi

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Pravobranila5tva Op6ine Olovo da se kroz ovaj zakonski
Nacrt, dodavanjem dva nova 6lana, u kojima bi se propisalo "Vlasnici graclevinskog
zemljiSta duZni su da, na poziv jedinica lokalne samouprave, prenesu dio zemljista na
kojem je u skladu sa regulacionim planom izgradena komunalna infrastruktura. Jedinica
lokalne samouprave je duzna da za preneseno zemlji5te plati naknadu u skladu sa c1.23.
ovoga zakona. Vlasni5tvo je mogude prenijeti lzjavom iz d1'.24. zakona',, te ,'procese
prenosa vlasnistva jedinice lokalne samouprave su duZne zavrsiti u roku od s godina od
dana stupanja na snagu ovog zakona. Za provoclenje ove odredbe, jedinice lokalne
samouprave su ovlastene da koriste sredsfua koja se uplacuju kao namjenska sredstva u

72



katastar jedinice lokalne samouprave", pokuSaju prevazi6i problemi proiza5li
nepo5tovanjem propisa prilikom izgradnje komunalne infrastrukture.
ovakve odredbe obradivad smatra potpuno neprihvatljivim, jer ono sto je predlozeno ve6
ulazi u ustavom zagarantovano pravo na mirno uzivanje imovine i ustvari bi znadilo
rjesavanje pitanja fakticke (nepotpune) eksproprijacije u nekoj vrsti administrativnog
postupka, a to nije moguce, jer to pitanje spada u punu sudsku jurisdikciju. Osim toga,
postavlja se pitanje koja je to komunalna infrastruktura mogla blti izgradena u skladu sa
regulacionim planom ako prije njene izgradnje investitor (operator) sa vlasnicima zemlji5ta
nije rijeiio imovinsko-pravne odnose, Sto je jedan od osnovnih preduslova za svaku
gradnju, tako da predloZene odredbe u praksi ne bi imale svrhe. I prijedlog da se za
realizaciju "prenosa" zemlji5ta koriste sredstva koja se napla6uju po osnovu usluga koje
pruza katastar kazuju o preuskom gledanju na stvar iciljanju na krivi izvor sredstava.
sredstva naplacena za usluge katastra kao namjenski prihod trebaju se koristiti prije
svega za odrZavanje (ukljuduje i modernizaciju, aZuriranje, pro5irenje baze podataka)
podataka katastra, dok se rje5avanje svih "poslova" vezanih za gradevinsko zemljiSte
prvenstveno trebaju koristiti sredstva naplacena po osnovu naknada predviilenih ovim
zakonskim Nacrtom.

Nije se mogao prihvatiti prijedlog Opiinskog pravobranila5tva Op6ine HadZidi da se u
prelaznim izavr5nim odredbama ovog zakonskog Nacrta doda 6lan kojim bi se propisalo
da "Stupanjem na snagu zakona svo gradevinsko zemlji5te u drZavnom vlasniStvu na
kojem je upisano pravo raspolaganja, kori5tenja ili upravljanja javnih preduze6a za
gazdovanje Sumama, a koje ta javna preduze6a nisu pribavila iz vlastitih sredstava,
postaje vlasniSfuo jedinice lokalne samouprave na 6ijem teritoriiu se to zemlji5te nalazi".
Obratlivad smatra da bi ovakva odredba uvelike prevaziSla predmet regulacije ovim
zakonskim Nacrtom, ulazi u neSto sto se zove raspodjela drZavne imovine i naruiava
lednakost pravnih subjekata pred zakonom. Osim toga, prihvatanje ovakvog prijedloga
znadilo bi faktiiku eksproprijaciju javnih preduzeda (zaSto se predlaZe samo onih koje
gazduju drZavnim Sumskim fondom??!) na nekretninama na kojima su upisana, Sto bi bilo
suprotno osnovnim pravilima predvidenim u Zakonu o ekspropr'tjaciji, a postavlja se i

pitanje kakvo bi uopce u tom sludaju bilo znadenje prostorno-planskih akata odnosno da li
bi isti imali bilo kakav smisao i svrhu ako bi jednice lokalne samouprave po svome
vlastitom nahodenju mogle odreclivati koje se zemljiSte ranije kori5teno kao Sumsko
smatra gradevinskim.

V - USKLADENOST S PRAVNOM STEEEVINOM EVROPSKE UNIJE

Ne postoje odredbe izvora prava Evropske unije s kojima bi se ovaj zakon mogao
uskladiti. Uredenje imovinskih instituta u oblasti graclevinskog zemlji5ta potpada pod
nacionalnu jurisdikciju.

Za provodenje ovog zakona nije potrebno osigurati namjenska finansijska sredstva iz
BudZeta Federacije BiH.
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VI - FINANSIJSKA SREDSTVA


