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ANALIZA

REFLEKSIJE NACRTA ZAKONA O STVARNIM
PRAVIMA NA JEDINICE LOKALNE
SAMOUPRAVE | NA PRATECE ZAKONE

Donosenje zakona o stvarnim pravima u oba entiteta oznaditi ¢e najveéu reformu u
sferi imovinsko-pravnih odnosa nakon promjene drustvenog, politi¢kog i pravnog
sistema. Zakon o stvarnim pravima, harmoniziranih rjeSenja u oba entiteta,
sveobuhvatno i precizno reguliSe imovinsko-pravne odnose. Njime se ponovo
uspostavljaju nacelo “superficijes solo cedit” tj. jedinstvo nekretnine, jednovrsnost
prava vlasnistva, uvode nova stvarna prava zemljisni dug i pravo gradenja, vrsi
pretvorba prava koja su nastala kao posljedica podrustvljavanja (prava koristenja,
raspolaganja i upravljanja) u pravo vlasniStva, te stavlja veliki broj vaze¢ih propisa
van snhage.

Nova zakonska rjeSenja donose i drugacije procedure, kao i nadleZnosti za rjeSavanje
stvarno-pravnih odnosa, §to ¢e se svakako bitno odraziti na jedinice lokalne
samouprave u ostvarivanju krajnjih interesa lokalne zajednice.

Iz tog razloga je bitno da opcine na vrijeme sagledaju promjene (kako pozitivne,
tako i negativne) koje ovaj zakon nosi po jedinice lokalne samouprave, te se putem
Saveza op¢ina i gradova na vrijeme ukljuce u proceduru donosenja ovog zakona.

Narodna skupstina RS usvojila je 25. novembra 2008. prijedlog Zakona o stvarnim
pravima RS. Zakon o stvarnim pravima FBiH bi se u formi nacrta uskoro trebao, sa
Federalnim ministarstvom pravde kao predlagacem, naéi pred Parlamentom FBiH.

U ovu svrhu GAP je napravio analizu o tome kako ¢e se Zakon o stvarnim pravima
neposredno odraziti na rad i polozaj jedinica lokalne smouprave. Svrha analize je da
posluzi Savezu opcina i gradova kao pocetni dokument za razmatranje prioriteta u
domenu stvarno-pravne reforme. Analiza ¢e se u tom svjetlu dotaci i preporuka za
izmjene i ostalih zakone od znacaja za jedinice lokalne samouprave u reformi
stvarnih-prava, kao Sto su npr. Zakon o gradevinskom zemljistu, Zakon o
eksproprijaciji, Zakon o katastru i premjeru nekretnina, te Zakon o zemljisnim
knjigama.

METODOLOGIJA RADA

Kako bi se polozaj opéina u odnosu na Zakon o stvarnim pravima, prije svega na
njegove Prelazne i zavrdne odredbe, sagledao prije nego Zakon o stvarnim pravima
ude u palamentarnu proceduru, GAP je uz podr$ku Saveza opcina i gradova obavio
niz razgovora sa pomocnicima nacelnika i1 uposlenicima struénih sluzbi za
imovinsko-pravne poslove i katastar slijede¢ih opéina: Zenica, Siroki Brijeg, Grad
Mostar, Jablanica, Konjic, Grude, Stolac, Ljubuski, Citluk, te op¢ina Kantona
Sarajevo: Stari Grad, Centar, Hadzici, Ilijas, Novi Grad i Novo Sarajevo.
Istovremeno se izvr§io sveobuhvatan uvid u ve¢ ranije istaknute incijative za



izmjenu zakonske regulative koja reguliSe ovu oblast, pristigle na adresu Saveza
op¢ina i gradova, u periodu do utvrdivanja teksta nacrta Zakona o stvarnim pravima.

Kroz razmatranje postojeCe prakse i1 rjeSenja datih u Prelaznim i zavr$nim
odredbama Zakona, iskristalisali su se osnovni problemi vezano prije svega za
prenos nadleznosti op¢ina kako je to predvideno ovim odredbama nacrta Zakona o
stvarnim pravima, te implementaciju samog Zakona i uticaj na ostale zakone.

Sumiraju¢i zaklju¢eno na pomenutim sastancima sa predstavnicima opéina GAP je
napravio analizu koja pruza &vrste argumente za usvajanje Zakona o stvarnim
pravima, identifikuje ostale oblasti na koje ¢e uticati Zakon u smislu njihovog
pozitivnog rjeSavanja, ali i neka po jedinice lokalne samouprave sporna rjeSenja
Zakona, kao i problemati¢na rjeSenja u ostalim ,,imovinskim zakonima*®, a sve u cilju
utvrdivanja smjernica za oblikovanje buduce reforme opcinske imovine nakon
dono3enja Zakona o stvarnim pravima.

POZITIVNI OSVRT OPCINA NA ZAKON O
STVARNIM PRAVIMA

Generalno, opéine su ocijenile pozitivnom materiju Zakona o stvarnim pravima,
naro€ito jasnocu normi Koje ureduju dosadalnje institute stvarnog prava i uvode
nove. 1z tog razloga su komentari ove analize fokusirani prije svega na Prelazne i
zavr$ne odredbe Zakona, koje su od vitalnog znacaja za dosada utvrdene nadleznosti
op¢ina. Tu je i konac¢no rjeSavanje pitanja transformacije prava vlasnistva, kako je to
predvideno clanom 338. nacrta Zakona o stvarnim pravima, a odnosi se na
transformaciju drustvenog vlasnidtva, odnosno pretvorbu prava Kkoristenja,
upravljanja ili raspolaganja.

Ove odredbe su najvaznije i za buducu primjenu Zakona o stvarnim pravima, te ih
nuzno moraju pratiti i izmjene ostalih, provedbenih zakona u odnosu na ova
materijalni, kao $to su Zakon o gradevinskom zemljistu, Zakon o eksproprijaciji,
Zakon o premjeru i katastru nekretnina, Zakon o zemljisnim knjigama, itd.

Od posebnog je znacaja regulisanje statusa opéine kao pravnog lica javnog prava
koje moZe biti nosiocem svih stvarnih prava $to je novina vezana za uspostavljanje
jednovrsnih prava, bez obzira na to koje nosilac prava.

Pozitivne su i odredbe koje ureduju susjedska prava (o kojim do sada nije bilo jasnih
normi), te odredbe o etaznom vlasnitvu, pravima stranaca, kao i one odredbe koje
previdaju uvodenje novih stvarnih prava, tanije prava gradenja i zemljiSnog duga.

Institut prava gradenja naroito je pozitivna novina za opéine jer omogucava
op¢inama da zadrze vlasni$tvo na nekretninama kao siguran finansijski izvor. Putem
ovog instituta opcina ostaje u poziciji da i dalje upravlja zemljistem, jer samim
ugovorom definise koristenje istog. U slu¢aju prestanka prava gradenja, gradevina
ostaje vlasnistvom opc¢ine kao vlasnika zemljista, ukoliko se ugovorom drugacije ne
dogovori.

Korak dalje ka modernom uredenju vlasni¢kih prava, je i transformacija prava
koristenja, raspolaganja i upravljanja u pravo vlasnistva koje se ne ograni¢ava samo
na zemljiste za redovnu upotrebu, ve¢ uspostavlja pravno jedinstvo zemljista i na
njemu izgradene zgrade. Ovu oblast je praksa vrlo izraZzeno prepoznala kao problem



u primjeni, Sto je uostalom uveliko sadrzano u incijativama pristiglim Savezu opéina
i gradova u smislu prijedloga izmjena Zakona o gradevinskom zemljistu.

e STAVLIJANJE VAN SNAGE SPORNIH ODREDBI
ZAKONA O GRADPEVINSKOM ZEMLJISTU
Nacrt Zakona o stvarnim pravima (¢lan 371. stav 2) predvidio je stavljanje van snage
slijedecih odredbi Zakona o gradevinskom zemljistu: ¢lan 1, ¢lan 4.-7, ¢lan 8. stav 2,
¢lan 9-11, ¢lan 15, ¢lan 16. stav 1,2, 3.1 5, ¢lan 17-55, ¢lan 59. 1 40, ¢lan 62-75, ¢lan
79.1 80, ¢lan 83.-86, ¢lan 92 i ¢lan 96.

Zna¢i nacrt Zakon o stvarnim pravima stavlja van snage i odredbe Zakona o
gradevinskom zemljistu prepoznate kao sporne u praksi.

Takva je i na primjer odredba ¢lana 39. Zakona o gradevinskom zemljistu FBiH
kojom je regulisano pitanje stjecanja prava vlasniStva na izgradenom gradskom
gradevinskom zemljistu i to onom pod zgradom kao i onoj povrsini zemljista koja je
prostornim planom ili planom parcelacije utvrdena da sluzi za redovnu upotrebu
zgrade, izuzev slucajeva koji su predmet revizije u skladu sa ¢lanom 87. do 92.
prelaznih odredaba ZGZ. Dakle, vlasnik zgrade koja je izgradena na gradskom
gradevinskom zemljiStu po sili zakona stice pravo vlasnistva na zemljistu na kojem
istovremeno prestaje drzavno vlasnistvo kao i trajno pravo koristenja. Ova odredba
se odnosi na sva izgradena gradska gradevinska zemljiSta, bez obzira na to po kom
su osnovu i kada presla u drustveno/drZzavno vlasnistvo.

Nacrtom Zakona o stvarnim pravima (¢lan 345-352) predvideno je uspostavljanje
pravnog jedinstva zemljiSta i na njemu izgradene zgrade tako da vlasnik zgrade ili
posebnog dijela zgrade sti¢e pravo vlasnistva na gradevinskom zemljiStu u
drustvenoj/drzavnoj svojini na kojem ima upisano trajno pravo koristenja.

e PRAVO KORISTENJA RADI GRADENJA
Clan 45. Zakona o gradevinskom zemljistu regulise upravljanje i raspolaganje
gradskim gradevinskim zemljiStem, tj. sticanjem prava koristenja zemljiSta radi
gradenja. Stav je jedinica lokalne samouprave da stav 2, ¢lana 45. Zakona o
gradevinskom zemljistu treba dopuniti u smislu prosirenja moguénosti za dodjelu
neizgradenog gradskog gradevinskog zemljista neposrednom pogodbom i to za:

a) za izgradnju vjerskih objekata;
b) izgradnju objekata za potrebe zdravstva, obrazovanja i kulture, kao i
C) kompletiranje gradevinske parcele u svrhu dogradnje.

Na tragu predlozenog rjeSenja je i ¢lan 363. nacrta Zakona o stvarnim pravima, $to
su op¢ine ocijenile pozitivnim, sa tim da bi isti trebalo dopuniti i ostalim
predlozenim slucajevima.

e STICANJE PRAVA VLASNISTVA NA DRZAVNOM
ZEMLIJISTU
Clan 96. Zakona o gradevinskom zemljistu sustinski mijenja pravni rezim gradskog
gradevinskog zemljista, te odreduje da po sili zakona prestaje drzavno vlasnistvo na
gradevinskom zemljistu koje nije privedeno namjeni u skladu sa regulacionim
planom, a u drustveno/drZavno vlasnistvo je preslo na osnovu odluke opc¢ine. Ono se
vraca u privatnu svojinu sa uspostavljanjem ranijeg vlasni¢ko-pravnog odnosa. Kako
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se ova zakonska odredba ne odnosi na ono gradsko gradevinsko zemljiste koje je
preslo u drustveno/drzavno vlasnistvo na osnovu Zakona o nacionalizaciji najamnih
zgrada i gradevinskog zemljista (SI.I. FNRJ broj 52/58), to je uspostavljen dvojak
vlasni¢ko-pravni rezim.

Vracanje ovakvog zemljista u privatnu svojinu ranijim vlasnicima uspostavlja se
jedinstven pravni rezim, te svakako i prestaje potreba da se zakonom reguliSu prava
ranijih vlasnika na tom zemljistu.

Novim odredbama nacrta Zakona o stvarnim pravima u potpunosti se regulise pitanje
,skidanja“ drustvene/drzavne svojine na nacionalizovanom zemljistu ¢ime se na
posebno efikasan na¢in uspostavlja jedinstveno pravo na gradevinskom zemljistu-

Prelazne i zavrSne odredbe, koje se odnose na pretvorbu drustvenog vlasnistva,
uspostavu pravnog jedinstva nekretnine, izvrSavanje ovlasti u pogledu cijelu
nekretnine u prelaznom razdoblju, te stvarne sluZznosti' na gradevinskom zemljistu su
od posebnog znacaja za opéine u toliko $to im se otvaraju nove moguénosti ali im se
isto tako reduciraju odredene dosadasnje povlastice. Medutim, bez obzira na
odredene posljedice po do sada u odredenim slucajevima privilegovan status jedinica
lokalne samouprave, opéine su stava da je nuZno Sto prije u praksi imati precizno
odredena i jasna rjeSenja kroz odredbe Zakona o stvarnim pravima, a koja ¢e biti
prihvatljiva za jedinice lokalne zajednice.

OSVRT OPCINA NA ZAKON O STVARNIM
PRAVIMA U DOMENU PRENOSA
NADLEZNOSTI

Stupanjem na snagu Zakona o stvarnim pravima, prestati ¢e primjena svih vazec¢ih
propisa koji pitanja raspolaganja nekretninama u drzavnom vlasnistvu odreduju na
drugaciji na¢in (na primjer, Zakon o prometu nepokretnostima (Sl.list SR BiH broj:
38/78, 29/80, 4/89 i 22/91 i Sl.list RBiH broj: 21/92, 13/94 i 38/95), te Zakon o
zabrani raspolaganja imovinom, prijenosu sredstava i statusnih promjena pravnih lica
na teritoriji Bosne i Hercegovine iz drugih drzava (Sluzbeni list R BiH broj: 4/95 i
37/95). Stavljanjem van snage ovih propisa u znacajnoj mjeri se mijenja i nadleznost
kada su u pitanju postupci koji za predmet imaju odlu¢ivanje o utvrdivanju prava, te
rjeS8avanje sporova o pravima na nekretninama.

Brojna pitanja iz domena odlucivanja o pravima na nekretninama i njihove
registracije (utvrdivanje prava vlasnistva ili sluznosti na gradevinskom zemljistu,
utvrdivanje prava raspolaganja sa gradevinskim zemljisStem putem dodjele, prijenosa
i sli¢éno, utvrdivanje prava vlasnistva na zemljistu u drzavnom vlasnistvu po osnovu
izvrSenih uzurpacija, pitanje prava vlasnistva na poslovnim zgradama i poslovnim
prostorijama, te rjeSavanje imovinsko pravnih odnosa u brojnim drugim postupcima)
su do sada bila rjeSavana u upravnim postupcima od strane nadleZnih organa uprave.

! Sa tim u vezi, budu¢i da je nacrt Zakona o stvarnim pravima regulisao pitanje
stvarnim sluznosti, potrebno je staviti van snage i ¢lanove 56. i 57. Zakona o
gradevinskom zemljistu.



Imajuéi u vidu dosadasnje nadleznosti, opéine su odredene prenose nadleznosti za
vodenje postupaka, kako to ureduje Zakon o stvarnim pravima, ocijenile pozitivnim,
a druge negativnim kako slijedi.

PRENOS NADLEZNOSTI U ODNOSU NA CLAN 371. NACRTA
ZAKONA O STVARNIM PRAVIMA
(UKIDANJE ZAKONA O UZURPACIJAMA)

Zakon o uzurpacijama (Sluzbeni list SR BiH, broj: 6/78) je definisao postupak
raspravljanja  imovinskih ~ odnosa  nastalih  uzurpacijom  zemljiSta u
druStvenom/drzavnom vlasnistvu, koji vodi nadlezna opéinska sluzba za imovinsko
pravne odnose. Za opéine je pozitivno rjesenje §to se ¢lanom 371. nacrta nadleznost
za vodenje ovakvih postupaka prenose u nadleznost sudova, u smislu rasterecenja
broja predmeta u stru¢nim sluzbama.

Medutim, nesumnjivo je da je dosadasnje donosenje odluka u upravnim postupcima
pred organom uprave ocijenjeno kao pozitivna praksa, budu¢i da je rije¢ o odlukama
zasnovanim na nizu zakonom odredenih dokaza.

Jedinice lokalne samouprave misljenja su da bi ovo pitanje (proceduru za
odlucivanje o pravima) trebalo ponovo cijeniti na javnoj raspravi. Kompromisno
rjeSenje bi se moglo nac¢i u tome da se dio dokaznog postupka (pribavljanje dokaza
potrebnih za utvrdivanje prava) ostavi U nadleznosti jedinica lokalne samouprave na
¢ijoj teritoriji se nalaze evidentirane uzurpirane nepokretnosti, kako bi se olak3ao rad
i nadleznih sudova.

OSVRT NA NEGATIVNI PRENOS NADLEZNOSTI U CLANU
343. NACRTA ZAKONA O STVARNIM PRAVIMA (STVARNA
PRAVA NA GRADEVINSKOM ZEMLIJISTU)

Pretvorba prava Kkoristenja, upravljanja ili raspolaganja kako je predvideno
odredbama nacrta Zakona o stvarnim pravima nedvosmisleno podrzava efikasnu
uspostavu jednovrsnog prava vlasniStva neovisno o titularu prava, tj. pravno
jedinstvo zemlji$ta i na njemu izgradene zgrade.

Upis prava vlasnistva u koje se pretvorilo pravo koriStenja na neizgradenom
gradevinskom zemljistu regulisano je €lanom 343. nacrta Zakona o stvarnim
pravima. Njime se predvida da e se upis prava vlasniStva provesti po pravilima
zemljisnoknjiznog prava kod nadleznog zemljiSnoknjiZznog suda. Stavovi (2), (3), (5)
i (6) pomenutog c¢lana narodito su sporni prema videnju jedinica lokalne
samouprave.

Cijeneci sadasnje stanje neusaglaSenosti evidencije nekretnina u zemljisnoj knjizi sa
evidencijom nekretnina koju vodi katastarski operat u nadleznosti i lociran u opéini,
u prilici kada lokalne opc¢ine neée moc¢i imati uvid u pojedinacne odluke
zemljisnoknjiznog suda, ovakvo rjeSenje biti ¢e korak unazad i samo ¢e se dalje
usloZnjavati problemi zbog takve neusaglaenosti evidencija kod upisa prava
posjeda i vlasnistva.

Negativna strana ovakvog rjeSenja lezi i u Cinjenici da ¢e se pojedinaéne odluke
suda baviti jednom katastarskom Cesticom, dok je, shodno odredbama Zakona o
premjeru i katastru nekretnina (Sluzbeni list SRBiH, broj: 22/84, 12/87, 26/90 i
36/90) i Sluzbeni list R BiH, broj: 4/93 i 13/94) u nadleznosti opéina da azuriraju
evidenciju jedne katastarske opé¢ine u cjelini. Kljuéni zadatak katastra u op¢ini je da
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prikupi i prikaze na geodetski nacin nekretninu kroz njen oblik, polozaj i veli¢inu na
dovoljno tacan i jednoznacan nacin §to je temelj zemljiSnoknjiznom sudu za upis
prava vlasnistva. Predhodno usaglasavanje podataka, kao to su to putem izlaganja
radile opcine, u svakom pojedinom predmetu bilo bi prevelikim teretom za
zemljidnoknjizni sud te bi iziskivalo dodatne zahvate u smislu opreme i organizacije
suda.

Opéine su misljenja da bi takav upis prava na nekretninama mogao izvrsiti
zemljisnoknjizni sud samo na osnovu pravomoc¢nih rjeSenja donesenih od
nadleznih opéinskih organa uprave za imovinsko pravne poslove. Ovakvim
rjeSenjima bi se od strane opéinske administracije - struéne sluzbe precizno utvrdili
podaci neophodni zemljisnoknjiznom sudu za upis utvrdenog prava vlasnistva.

U prilog navedenom je i Cinjenica da u odredenom broju opcina vec egzistiraju
kvalitetno uspostavljeni katastri nekretnina koji su primjerom aZurnosti,
jednostavnosti i efikasnosti, dok je u ostalim ovaj proces aZuriranja katastra uveliko
zapocet i obustavljen donosenjem Zakona o zemljisnim knjigama.

Ne smijemo zaboraviti ni ¢injenicu da bi kod ovako predvidene nadleZznosti u dijelu
upisa prava na nekretninama opc¢ina kao lokalna zajednica u cjelini ostala bez
znacajnih sopstvenih prihoda $to bi u ilustraciji npr. za opcinu Ilija3 iznosilo za
2007. godinu 80.571,05 KM, a u prvih devet mjeseci 2008. godine 71.312,35 KM.

Takoder, cijeneci djelokrug i nadleznosti jedinice lokalne samouprave predvidene
¢lanom 8. Zakona o principima lokalne samouprave (Sluzbene novine FBiH, broj:
49/06) gdje je u vlastitoj nadleZnosti jedinice lokalne samouprave posebno:
. utvrdivanje politike koriS¢enja i utvrdivanja visine naknade za kori$¢enje
javnih dobara,
. utvrdivanje i vodenje politike raspolaganja, koriS¢enja i upravljanja
gradevinskim zemljistem,
. utvrdivanje politike upravljanja i raspolaganja imovinom jedinice lokalne
samouprave,
. utvrdivanje politike upravljanja prirodnim resorsima jedinice lokalne
samouprave, itd.

Zakljucak je da bi se kroz drugaciji pristup u rjeSavanju ove kompleksne oblasti, a
kakav je predlozio Nacrt Zakona o stvarnim pravima, izgubio kontinuitet u vrienju
Zakonom o principima lokalne samouprave ustanovljenih prava od znacaja za
lokalnu zajednicu, te bi doSlo do direktne kolizije kada je u pitanju primjena
odredaba Zakona o stvarnim pravima sa ¢lanom 7. i 8. Zakona o principima lokalne
samouprave.

Jedinice lokalne samouprave su stoga misljenja da je ¢lan 343. nacrta Zakona o
stvarnim pravima na osnovu svega havedenog izrazito negativan po priznate
nadleZnosti jedinica lokalne samouprave, te ga stoga treba podrvrgnuti sustinskim
promjenama.



NEGATIVNO RIESENJE ZAKONA O STVARNIM
PRAVIMA U ODNOSU NA JEDINICE LOKALNE
SAMOUPRAVE

UKIDANJE PRAVA PRECE KUPOVINE

Institut prava prece kupovine neizgradenog gradskog gradevinskog zemljista i
ostalog gradevinskog zemljista je od posebnog znacaja za opcine te bi se isto trebalo
zadrzati u okviru odredaba Zakona o stvarnim pravima Sto je posebno znacajno kod
prostornog planiranja, uredenja i gradenja kao i za uvodenje novih stvarnih prava na
gradevinskom zemljistu — posebno institut prava gradenja koji je ve¢ ugraden u
postojeci Zakon o zemljisnim knjigama.

Tim viSe, u interesu je lokalnih zajednica da se u slu¢aju da opéina ima interes za
preuzimanje neizgradenog gradskog gradevinskog zemljista, a da iz objektivnih
razloga nije u mogucénosti da to izvr$i po ponudi vlasnika, predvidi duZi vremenski
period u kojem ¢e opéina stvoriti moguénost za preuzimanje, a da je vlasnik duzan
za to vrijeme ¢ekati. Ovdje treba imati u vidu da se sredstva namijenjena za ove
svrhe planiraju budzetom op¢ine.

PRIMJEDBE NA ZAKON O STVARNIM PRAVIMA U
ODNOSU NA ZAKON O EKSPROPRIJACHI

Uz postojece inicijative i prijedloge za izmjenu i dopunu teksta Zakona o
eksproprijaciji nesumnjivo je da ¢e se i Zakon o stvarnim pravima odraziti na isti.
Imajudi to u vidu opéine su istakle potrebu rjeSavanja slijedec¢ih pitanja od znaéaja za
njihov rad:

A) UPRAVLJANIJE JAVNIM DOBRIMA

Clan 7. stav 1. Zakona 0 stvarnim pravima je propisao da se posebnim zakonom
ureduje koriStenje i upravljanje opéim i javnim dobrima. Potrebno je prije svega
definisati javno dobro, a zatim propisati ko, kada i na koji nacin utvrduje ili odreduje
Sta je javno dobro i nacin upisa u zemljiSnu knjigu. Potrebno je propisati nacin
gubitka statusa javnog dobra, te koji je organ nadlezan da utvrdi gubitak svojstva
javnog dobra.

Ova materija nadzilazi okvire Zakona o stvarnim pravima, a koji Zakon o prometu
nepokretnosti stavlja van snage, te na taj nacin ostaje dilema da li ovo pitanje treba
urediti Zakonom o eksproprijaciji.

B) JAVNI INTERES

U harmonizaciji cjelokupne oblasti stvarno-pravne legislative predloZena je dopuna
Zakona o eksproprijaciji u smislu regulisanja prava privrednih drustava i drugih
pravnih lica na neizgradenom gradskom gradevinskom zemljistu.

U svjetlu primarnog interesa jedinica lokalne samouprave, prije svega razvoja
privrede prije svega u okviru industrijskog razvoja, nuzno je razmisljanje o pravu
korisnika eksproprijacije da moZe dalje eksproprisanu nepokretnost pravnim poslom
ili odredenim vidom dodjele drugom fizickom ili pravnom licu prenijeti pod
uslovom da se time ne mijenja svrha radi koje je eksproprijacija izvrSena odnosno ne
remeti javni interes, a $to nije predvideno postoje¢im Zakonom.



PRIMJEDBE NA ZAKON O EKSPROPRIJACHII

Stupanjem na snagu Zakona o eksproprijaciji (Sluzbene novine FBiH, br. 70/07), au
odnosu na raniji Zakon o eksproprijaciji (Sluzbeni list SRBiH, br. 12/87), u
prakti¢noj primjeni stvorene su odredene poteskoce koje, prije svega, blokiraju

procese zapocetih investiranja i stvaraju nesigurnost buducih investicija znatnim

odugovlacenjem postupka.

Stoga i ovom prilikom ukazujemo na neke od odredaba koje nuZno zahtjevaju
odredene izmjene:

Primjena ¢lana 11. Zakona 0 eksproprijaciji doprinosi nepotrebnom proteku
vremena zbog ¢ega opcine cijene da o preostalom dijelu nekretnine ne bi
trebalo rjeSavati u postupku donosenja rjeSenja, nego bi se o istom stranke
mogle sporazumjevati u postupku nakon pravosnaznosti rjeSenja. Ovako je
onemogucéen ulazak u posjed nekretnine ¢ak do trenutka obezbjedivanja
smjeStaja za vlasnika, ukoliko ostatak nekretnine predstavlja stambeni
objekat. Status preostalog dijela nekretnine, tj. nemogu¢nost njegovog
daljeg koriStenja, trebalo bi posmatrati kroz vid naknade Stete koji bi se
rjeSavao u posebnom (eventualno i sudskom) postupku.

Clan 24. tatka 4. Zakona koji se odnosi na predhodno sporazumjevanje o
naknadi korisnika eksproprijacije i vlasnika nekretnine potrebno je ukinuti
iz razloga veoma lo3e primjene u praksi. Takvi sporazumi su prava rijetkost
a protek vremena tom prilikom znatno usporava i odugovlaéi nepotrebno
sam postupak eksproprijacije.

Clan 31. koji se odnosi na sticanje prava na posjed eksproprisane
nekretnine danom isplate naknade, a ne po pravomocnosti rjeSenja takoder
vodi ka odugovladenju postupka, narocito u predmetima u kojima se u
vanparni¢nom postupku pred sudom odreduje naknada. Mozda bi bilo
efikasnije kada bi se nakon odredivanja cijene nepokretnosti ista isplatila
kao akontacija ili deponovala kod suda, a konacna naknada bila isplacena
po pravosnaznosti odluke suda. Time bi se obezbijedila sigurnost
investicionih ulaganja te prije svega zastitio javni interes Sire zajednice.

Clan 45. i dalje odredbe koje tretiraju pitanje naknade za eksproprisanu
nepokretnost ne daju prostor za primjenu principa pravi¢nosti po kojem bi
se svakako moralo postupati tim prilikama. Tu su i tehnicke teskoce oko
iznalazenja samih parametara za utvrdivanje naknade.

Clan 69. i 70. Zakona nuzno je izmijeniti budué¢i da isti u potpunosti
blokiraju ve¢ zapocete investicije pokrenute za vrijeme vaZenja ranijeg
Zakona o eksproprijaciji i to prvenstveno u segmentu odredivanje naknade
za eksproprisane nekretnine. Upravni postupci koji su fakticki privedeni
kraju vracaju se na pocetak ako naknada za nekretnine nije isplacena.

ZAKLJUCAK



PRIJEDLOG SMJERNICA ZA OBLIKOVANIJE BUDUCE
REFORME OPCINSKE IMOVINE

Stavovi op¢ina i gradova izrazeni kroz incijative pristigle Savezu op¢ina i gradova i
kontaktiranja stru¢nih sluzbi za imovinsko-pravne poslove navedenih opcina, a
vezano za nacrt Zakona o stvarnim pravima sublimirani su u prijedlog prioriteta u
domenu stvarno-pravne reforme, kako sljedi:

1. DONOSENJE ZAKONA O STVARNIM PRAVIMA

Generalno, op¢ine su ocijenile pozitivnom materiju Zakona o stvarnim pravima, kao
Zakona koji ¢e oznaciti i pokrenuti najvecu reformu u sferi imovinsko-pravih
odnosa, predstavljaju¢i temeljni propis za uredenje ove oblasti. Zakon nudi niz
sistemskih rjeSenja koje opéine ocjenjuju pozitivno, a koji ukljucuju uspostavljanje
jedinstva nekretnine, jednovrsnost prava vlasnistva, pretvorbu prava koja su nastala
kao posljedica podrustvljavanja (prava koristenja, raspolaganja i upravljanja) u pravo
vlasnistva.

Svakako, regulisanje statusa opcine kao pravnog lica javnog prava koje moze biti
nosiocem svih stvarnih prava Sto je novina vezana za uspostavljanje jednovrsnih
prava, bez obzira na to koje nosilac prava od posebnog je znacaja. Pozitivne su i
odredbe koje ureduju susjedska prava (o kojim do sada nije bilo jasne norme), te
odredbe o etaznom vlasniStvu, pravima stranaca, kao i one odredbe koje previdaju
uvodenje novih stvarnih prava, tacnije prava gradenja i zemljisnog duga.

Institut prava gradenja naroito je pozitivna novina za opéine jer omogucava
op¢inama da zadrze vlasni$tvo na nekretninama kao siguran finansijski izvor. Putem
ovog instituta opcina opstaje u poziciji da i dalje upravlja zemljiStem a da
prestankom prava gradenja ostane vlasnikom gradevine.

Tu je i konacno rjeSavanje pitanja transformacije prava drustvenog vlasnistva,
odnosno transformacija prava koriStenja, upravljanja ili raspolaganja. Zakon o
stvarnim pravima u potpunosti reguliSe prelaz u novi, savremen sistem stvarno-
pravnih odnosa, shodno evropskim rjeSenjima. On to ¢ini i kroz svoju materiju, ali i
stavljanjem niza ,historijskih* zakona van snage, kao i spornih odredaba Zakona o
gradevinskom zemljistu.

Op¢ine su, dakle, generalno misljenja da je donoSenje Zakona o stvarnim pravima
hitno i nuzno radi potpune reforme ove oblasti, te da se samo na taj na¢in mogu
otkloniti problemati¢na i suprotstavljena rjeSenja u postoje¢im zakonima.

OSVRT NA PRELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE NACRTA
ZAKON O STVARNIM PRAVIMA: PRIJEDLOZI IZMJENA

Kroz razmatranje postojece prakse i rjeSenja datih u Prelaznim i zavr$nim
odredbama nacrta Zakona, iskristalisali su se problemi bitni za jedinice lokalne
samouprave, koje je potrebno razmotriti prije njegovog stupanja na snagu. Jo
jednom napominjemo, op¢ine u potpunosti podrZavaju donoSenje Zakona o stvarnim
pravima, no u odredenim oblastima potrebno je pronaéi rjesenja prihvatljiva za
jednice lokalne samouprave. Ta rjeSenja podrazumijevaju izmjene u samom nacrtu
Zakona o stvarnim pravima, ali i donoSenje “provedbenih” zakona harmoniziranih
rjesenja.

Prvi problem koji se opé¢inama namece donoSenjem Zakona o stvarnim pravima jeste
gubljenje nadleZnosti opéina kako je to predvideno ¢lanom 343. Opcine su
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misljenja da je ovakvo rjeSenje korak unazad kojim ¢e se dalje usloZnjavati problemi
zbog neusaglasenosti evidencija kod upisa prava posjeda i vlasnistva.

Negativna strana ovakvog rjeSenja lezi i u ¢injenici da ¢e se pojedinaéne odluke suda
baviti jednom katastarskom cesticom, dok je u nadleznosti oplina da aZuriraju
evidenciju jedne katastarske opéine u cjelini. Takoder, za opcine ée promjena
procedure voditi i gubitku prihoda koje su opéine ostvarivale po ovom osnovu.
Opéine su misljenja da bi ¢lan 343. nacrta Zakona trebalo stoga nuzno izmijeniti.

Dalje, negativno rjeSenje nacrta Zakona o stvarnim pravima predstavlja i ukidanje
instituta prava prece kupnje. Pravo prece kupnje za opéine je od posebnog
znacaja, posebno u odnosu na prostorno planiraje, uredenje i gradenje, te bi se
njegov smisao trebao omoguditi i kroz ovaj Zakon.

Takoder, opc¢ine su misljenja da se u odredbama ovog nacrta Zakona, a imajuci u
vidu odredbe zakona koji se stavljaju van snage, nije dovoljno vodilo ra¢una o
definisanju javnog interesa i upravljanja javnim dobrima. Ukoliko bi prijedlog
zakonodavca bio u smislu rjeSavanja ovih pitanja u okvirima drugih zakona, onda bi
se isti morali donijeti paralelno sa donoSenjem Zakona o stvarnim pravima.

2. PRIJEDLOZI IZMJENA ,PROVEDBENIH"
ZAKONA

2.1. ZAKON O GRADPEVINSKOM ZEMLIJISTU

Iz razloga Sto Zakon o stvarnim pravima preuzima odredene odredbe Zakona o
gradevinskom zemljiStu, te veéi broj odredbi istog stavlja van snage, radi
implementacije Zakona o stvarnim pravima i izbjegavanja moguénosti nastajanja
kontradiktornih rjeSenja, prijedlog op¢ina bio bi u smjeru:

a) donoenja novog Zakona o gradevinskom zemljistu Koji bi pratio rjeSenja
Zakona o stvarnim pravima, ali i ona Zakona o gradevinskom zemlji$tu RS. Na taj
nacin bi se izbjegla razli¢ita tumacenja “preostalih” odredbi, te bi se regulacija ove
oblasti u oba entiteta znacajno priblizila i harmonizirala.

b) uvrstavanja ,,preostalih® odredbi Zakona o gradevinskom zemljistu u Zakon
o eksproprijaciji i Zakon o prostornom planiranju, te njihovo prilagodavanje duhu
Zakona o stvarnim pravima.

2.2. ZAKON O EKSPROPRIJACHI

Opcine su miSljenja da je potrebno izvrSiti izmjene i dopune Zakona o
eksproprijaciji. Uskladivanje ovog Zakona sa Zakonom o stvarnim pravima je i
prilika da se isprave rjeSenja Zakona na snazi a koja su jedinice lokalne samouprave
ocijenile negativnim u praksi.

Obzirom da se odredene aktivnosti vode od strane Ureda za reviziju institucija FBiH,
Savez opc¢ina i gradova bi se mogao ukljuciti u ove aktivnosti ili pripremiti
amandmane koji se ticu problematike jedinica lokalne samouprave.

2.3. ZAKON O PREMIJERU | KATASTRU NEKRETNINA

Potrebno je pristupiti harmoniziranju propisa u oblasti premjera i katastra nekretnina
u smislu dono3enja legislative koja bi ponovo uspostavila jedinstvenu evidenciju
nekretnina, u vidu:

1. dono3enja novog Zakona o premjeru i katastru nekretnina; ili
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2. izmjena i dopuna Zakona o premjeru i katastru nekretnina iz 1984.
godine.

Postojeci Zakon 0 premjeru i katastru nekretnina donesen 1984. godine u potpunosti
je definisao sistem nadleznosti, nacin stvaranja jedinstvene evidencije i u cijelosti
nasao primjenu za stvaranje jedinstvene evidencije katastra nekretnina, Sto je
zapravo cilj svih zemalja u regionu. Zakon je svojevremeno reflektirao kvalitetnom
uspostavom katastra nekretnina u odredenom broju opéina u BiH, a koje mogu
posluziti kao primjer azurnosti i jednostavnosti, §to je kljuéni cilj svim jedinicama
lokalne samouprave.

Poseban akcenat predlozene legislative morao bi biti na stvaranju normativnog
okvira za utvrdivanje prava na nekretninama. Naime, snage te odredbe Zakona o
premjeru i katastru nekretnina su stavljene van snage Zakonom o zemljisnoj knjizi iz
2003. godine, $to je u praksi polucilo nezeljene efekte.

2.4. 1IZMJENE | DOPUNE ZAKONA O ZEMLJISNIM
KNJIGAMA

Opcine su stava da je neophodno, paralelno sa izmjenama i dopunama Zakona o
premjeru i katastru nekretnina, izmijeniti Zakon o zemljiSnoj knjizi iz 2003. godine
u dijelu koji se odnosi na upis prava na nekretninama.

Zakon o zemljisnim knjigama je stavljajuci van snage Zakon o premjeru i katastru
nekretnina u dijelu koji se odnosi na upis prava na nekretninama, zaustavio i
onemogucio uspostavu jedinstvene evidencije nekretnina koja je konacan cilj svih
evropskih zemalja katastra 2014.

Navedeni prijedlog izmjene legislative u domenu stvarno-pravne
reforme biti ¢e dalje razmatran u daljim aktivnostima Saveza op¢ina i
gradova FBiH, prije svega kroz rad ve¢ uspostavljenih i ad-hoc radnih
tijela Saveza, a sve u cilju unapredenja polozaja i uloge jedinica
lokalne samouprave.
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