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EVIDENCIJE NEKRETNINA I PRAVA NA NEKRETNINAMA
U BOSNI I HERCEGOVINI OD XV VIJEKA DO DANAS

uvoD :
U SocijalistiZkoj Republici Bosni i Hercegovini u to-
ku je uspostavljanje savremene jedinstvene evidenci je nekre-
tnina i prava na nekretninama, prema Zakonu o premjeru i ka-
tastru nekretnina. Materija evidenci je nekretnina i prava na
nekretninama koju reguli%e Zakon o premjeru | katastru nekre-
tnina Je veoma sloZema. Radi njenog pravilnog shvatanja pot<s
rebno jJe rasvijetliti je iz geodetskog, pravnog i kiberneti-=
¢kog ugla. Medjutim, | uz odliZno poznavanje savremenog sta-
nja ovu oblast je nemoguce nauZno objasniti a da-se na nju

ne baci jedan snop svjetlosti istine iz istorijskog ugla.Po-
trebno je upoznati se sa sudbinama evidencija iz pro¥losti,
da bismo lak3e predvidjeli buduénost evidencije koju danas
stvaramo i da bismo izbjegli apsurd stvaranja reda ne znaju-
¢i da ga sutra moZe odnijeti nered. Jer, nered je odnio mi~
nule evidencije. Ovaj nered ogledao se u ogromnom neskladu
izmedju faktifkog stanja i stanja upisanog u evidencije. U
BiH su od XV vijeka do danas bila u primjeni dva sistema evi-
denci je nekretnina i prava na nekretninama. Bili su to sisteéem
turskih deftera i tapija i austrijsko-njemalki sistem zemlji~-
snih knjiga.

i
1. SISTEM TURSKIH DEFTERA I TAPIJA

Turska drZava je deftere preuzela od stare perzijske
drZave, a u BiH ih je donijela u drugoj polovini XV "vi jeka.
U BiH su-defteri vodjeni po sandZacima.2 Sandzafki defteri -

1) V.Spai¢, Zemt JiZnoknjiZni sistem u Bosni i Hercegovini -
za vrijeme Turaka, posebah otisak, Sarajevo 195¢.
M.Sémjan, Glose o zemlJi%nim knjigama, turskim defteri~
ma | tapijama "Godi3njak Pravnog fakwlteta u Sarajevu',
1953. .

2) Turska dr?ava je prema upravnoj podjeli bila podijelje-
na na provinci je (beglerbegluke) provincije su se dal Je
dijelile na sandZake, sandZaci na kadiluke, a kadiluci
na nahi je.




su izradjivani u dva primjerka od kojih je jedan &uvan u pro-
vincijskoj defterhani u Sarajevu, a drugi u Centralnoj carig-
radskoj defterhani. Sam sistem evidencije nekretnina u defte-
rima bio je strogo centralizovan. Svi podaci o nekretninama

upisivani su u Centralnoj defterhani u Carigradu. Ovu defter-

hanu (zemljiZno-knji%ni ured) su podacima snabdijevale provin-

cijske defterhane. SandZatki defteri su u poletku imali tugru
(sultanov monogram), invokaci ju i datum. Dalje su sadrZavali
upise nepokretnosti sultana (rudnici, solane, kamenolomi i sl)
beglerbega, sandZiakbega i ostalih drZavnih funkcionera, zea-

mete i timare. Sem navedenih nekretnina u defterima su jo3 bi-
1i evidentirani ba3tine, &ifluci, vojniZke baltine, filurdzij-

ska zemljisSta i prazna zemljiSta.

U XX vijeku su unutradnje protivrje&nosti u turskoj
drZavi kao i jak uticaj razvoja kapitalizma u svijetu, prisi-
1i1i ovu drZzavu da izvr3i reformu agrarne politike putem re~-
forme zakonodavstva i revizije deftera. Osmanlijska drZava
1858.godine donosi Ramazanski zakonik3, 1860. Zakon o tapij-
skim ispravama, 1864. Zakon o tapijskim ipravama vakufskog
zemljiSta i 1874, Zakon o slobodnoj svojini na nepokretno-
stima. Po navedenim zakonima o tapijama svaki titular prava
na nepokretnosti morao je kao dokaz o postojanju svoga prava
pos jedovati tapiju. Postupak izdavanja tapija bio je veoma
spor i komplikovan. Ukoliko je imalac tapije htio otudjiti
svoju nepokretnost morao je pred lokalnim organom uprave u
prisustvu pribavioca nepokretnosti sastaviti izjavu o otu-
djenju, platiti takse i predati organu uprave .staru tapiju.
Pribaviocu zemljiZta izdavana je privremena tapija na osnovu
koje je mogao uc¢i u posjed steiene nepokretnosti. Stara tapi-
ja je zajedno sa izjavom o otudjenju i dokazom o placenim
taksama upucivana u Centralnu carigradsku defterhanu. U Ca-
rigradu je stara tapija odlagana, zatim sastavljana nova ta-
pija i zavodjena u defter. Ovo je bila stalna tzv. "tugrali"
tapija koja je putem lokalnog organa uprave upuéivana priba-
viocu nepokretnosti. Stalna tapija je sadrZavala tugru, po-
datke o mjestu u kome se nepokretnost nalazi, o granicama
zemljiSta, povrSini, starom i novom titularu prava na zem-

-1jiSte. Ova tapija ovjerevana je muhurom Centralne carigrad-
ske defterhane.

3) Ramazanski zakonik razvrstao je sve nekretnine u pet ka-
tegorija. Prvu kategoriju predstavljao je mulk koji je
obuhvatao kucu, okuénicu i pola dunuma (500 m kvad.) zem-
1jiSta. Vlasnik je mulkom mogao slobodno raspolagati.Kod
nas se u narodu za ove nekretnine do danas zadrZao u vi-
du turcizma termin "milja¢" koji potie od termina "mulk"
Druga kategorija zemljiZta bila je erazi mirija tj.dr-
Zavna zemlja. Tredu kategoriju su predstavl jala vakufska
zemljiSta, Cetvrtu ispasiZta. i Zume za op5tu upotrebu i
petu puste zemlje. .




Turske tapije su imale dosta nedostataka, od kojih se
najveci ogledao u €injenici da za osnovu nisu imale premjer
zeml jiSta. Povriina zemljiSta naznalavana je pribliZno u du-
numima (hiljadama metara kvad)., a granice su -oznafavane vr-
lo povr3no npr. 's jedne strane potok, s druge Zuma'. Ovo je
stvaralo mogucnost imaocu tapije da fireéi svoj posjed stva-
ra nesklad izmedju faktickog stanja i stanja evidentiranog u
tapijama i defterima. Zbog svega ovoga sistem turskih defte-
ra i tapija u XIX vijeku nije mogao udovoljiti zahtjevima
vremena.

Tapijski sistem se u BiH primjenjivao do 13.09.1884,
godine, kada je Austro-ugarska donijela Gruntovni&ki zakon
za Bosnu i Hercegovinu.

2. AUSTRIJSKO-NJEMACKI SISTEM ZEMLJISNIH KNJIGA

Reforme iz druge polovine XIX vijeka nisu zaustavile
propadanje osmanlijske drZave. Dtpor naroda turskoj vladavi-
ni u Bosni i Hercegovini postajao je sve Ze3¢i. U namjeri da
se dofepa BiH Austro-ugarska je istupajuéi na Berlinskom kon-
gresu 1878. godine isticala da je BiH postala nemirno podru-
€je, da je uzrok svih nemira lo%a agrarna politika Turske,te
da bi BiH trebalo prepustiti sili kakva je Austro-ugarska,
jer je samo ona u stanju na adekvatan naZin rijeZiti agrar-
no pitanje. Austro-ugarska je na Berlinskom kongresu dobila
dozvolu za okupaciju Bosne i Hercegovine. Okupacija je izvr-
Sena 1878.godine. Poslije okupacije Austro-ugarska rjeenju
agrarncg pitanja pristupa oprezno. U BeZu je u toku 1880.go-
dine odrZano nekoliko savjetovanja na kojima je Austro-ugar-
ska utvrdila ciljeve svog djelovanja na tlu Bosne i Hercego-
vine. Trebalo je prema odlukama sa ovih savjetovanja osigu~-
rati po3tovanje postojedih turskih zakona, zaftititi kmeta
od zloupotrebe, obezbijediti kapital i urediti gruntovnicu
i katastar.

U tom cilju Austro-ugarska je 13.septembra 1884, god.
doni jela Gruntovni&ki zakon za Bosnu i Hercegovinuy; Naputak
za provodjenje Gruntovni&kog zakona za BiH, daputak za vo-
djenje gruntovnice u BiH i Naredbu u pogledu ustrojstva i
djelokruga gruntovni&kih povjerenstava i uredovanja kod is~-
tih.

Op3te odredbe Gruntovnifkog zakona proZete su teZ-
njom za prihvatanjem veé postojeéih turskih materijalnih za-
kona.

). H.Imamovié, Pravni poloZaj i unutradnjo-politi&ki razvi-
tak BiH od 1878. do 1914., “Svjetlost', 1976.




Zakon. je sistematizovan u dva dijela. Prvi dio odnosi
se na sastavljanje gruntovnice | sadr¥i tri poglavlja. U pr-
vom poglavl ju normirano je unutrainje uredjenje gruntovnice,
u drugom postupak za sastavljanje gruntovnice, a u trecem po~
stupak za fspravljanje gruntovni&kih uloZaka. Drugi dio Zako~-
na se odnosi na vodjenje gruntovnice | sadrZi pet poglavlja.
U prvom poglavlju je sadrZan pojam gruntovnice, u drugom pog-
lavlju su propisi o vrstama upisa, u treéem je regulisan pos-
tupak u gruntovni&kim stvarima, u Zetvrtom su odredbe u dio-
bi nekretnina, a u petom odredbe u popunjavanju I uspostavi
gruntovnice.

DonoZenjem Gruntovnifkog zakona pofelo se sa primje-
nom austri jsko-njemalkog tipa zemlji3ne knjige u Bosni i He-
rcegovini, koji se zasniva na op3tem katastarskom premjeru
zeml jiSta. Sa osnivanjem zemljiZne knjige u Bosni I Hercego-~
vini pofelo se 1886.godine. Ovaj sloZeni posao zavr3en Je
1911 ,.godine.

Premjer koji je predstavljao osnovu za osnivanje zem-
1Ji8ne knjige obuhvatao je osnovne geodetske radove, snima-
nje detalja, prikupljanje podataka o parcelama i pojedinci -~
ma i izradu originala i kopija geodetskih planova. Na parce-
11, €iji su obl'ik i broj naznaleni na geodetskom planu, bazi-
rano je zemlji3no-knjiZno tijelo koje prema Gruntovni&kom
zakonu predstavlja osnovnu pravnu jedinicu zeml jiSne knjige.

. Zemlji3na knjiga austrijsko~njemaikog tipa predstav-
1.Ja Javni registar u kome su evidentirane nekretnine i prava
vezana za te nekretnine. Sastoji se iz glavne knjige i zbir-
ke isprava uz koje kao pomoéna sredstva sluZe zbirke katastar~-
skih planova, stvarni i 1i&ni reqgistri i pomoéna evidencija.
Glavnu knjigu sainjavaju zemljiZno-knji%ni ulofci koji se
sastoje od popisnog, vlasnitkog i teretnog lista. Zbirku is-
prava saClnjavaju isprave na osnovu kojih je izvrien upis u
zeml jiZne knjige. ZemljiZna knjiga se vodi.po naZelima jav-
nosti, prioriteta, legaliteta i formalnom nacelu. Vrste upi-
sa u zemlJi%ne knjige su uknjiZba, predbilje3¥ba i zabiljeZba.

Austri jsko-njemaiki sistem zemljiZne knjige koji Je
u BiH uvela Austro-ugarska, prihvatila je stara Jugoslavija
Zakonom o zemlji3nim knjigama, Zakonom o unutra3njem uredje-
nju, osnivanju i ispravljaﬁju zeml jisSnih knjiga i Zakonom
o zeml jiSno-knjiZnim diobama, koji su doneseni 1930.godine.
Ovaj zeml jiSno-knjiZni sistem prihvatila je i socijalisticka"
Jugoslavija, tako da je danas u BiH jog uvi jek u primjeni
zeml JiSna knjiga koju Je osnovala Austro~-ugarska.

Jo3 od samog osnivanja zeml jiZne knjige poZeo je ra-
sti nesklad izmedju faktiZtkog stanja i stanja upisanog u
knjigama. Na ovo Je uticalo niz faktora od kojih su najzna-
Eajniji nepostojanje obaveze vliasnika na prijavljivanju pro-
mjena, uslovljenost vrSenja zemlji3no-knji3nih promjena pla~
éanjem daZbina u vidu taksa i poreza 3to je opet dovelo do




neprovodjenja vanknjiZnih kupoprodaja, poklona, dioba i os-
tavina. Diobe suvlasniZke zajednice nekretnina su vriene me-
dju suvlasnicima, ali o tome u zemljiZnim knjigama nije bilo
traga, 5to je vremenom dovelo do toga da se i za zemlji3no-
knjiZno tijelo neznatne veliine u vliasnitkom listu vodi ve-
liki broj suvlasnika sa besmisleno malim suvliasniZkim dijelo-
vima. Zbog svega ovoga danas je raskorak izmedju faktiZkog
stanja I stanja upisanog u zemlji3ne knjige nedopustivo veli-~
ki. Sada3nja zemlji3na knjiga viZe ne mo3e udovoljiti. zahtje~-
vima novog vremena, kome je potrebna savremena evidencija ne-
kretnina i prava na nekretninama kakvu propisuje Zakon o pre-
mjeru i katastru nekretnina.

REZIME

Turska drZzava je propisala i uspostavila evidenciju
nekretnina i prava na nekretninama. Medjutim, propisi i prak-
sa osmanlijske drZave nisu uspostavljenoj evidenciji mogli
obezbi jediti trajnu aZurnost.

Austro-ugarska je Gruntovni&kim zakonom za Bosnu i Her-
cegovinu iz 1884.godine propisala jedan od najboljih tipova
zeml jiSne knjige. Evidencija nekretnina i prava na nekretni-
nama propisana Gruntovnickim zakonom veoma je brzo i uspjed-
no uspostavl jena. Medjutim, ni Austro-ugarska ni stara Jugo-
slavi ja pa ni nova Jugoslavija nisu uspjeli zemlji%noj knji=
zi -austrijsko-njematkog tipa obezbijediti trajnu aZurnost.
Danas je raskorak izmedju faktilkog stanja i stanja upisanog
u zeml jiSnu knjigu nedopustivo veliki.

Istorija je, dakle, za nas safuvala jednu istinu koju
bismo morali imati u vidu kod primjene Zakona o premjeru i
katastru nekretnina. Ova istina se ogleda u slijededem - da~
leko je lak3e uspostaviti evidenciju nekretnina i prava na
nekretninama nego joj obezbijediti trajnu a¥urnost koja bi
se ogledala u punom skladu fakti€kog i upisanog stanja.




