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Vladimir Lukié¢

KATASTAR NEKRETNINA U FUNKCIJI REPRIVATIZACIJE

REZIME. U referatu je nagladen znaéaj evidencije o nekretninama 1
naporl razvijenih =zemalja da postojece evidenclje naprave
savremenl jim. Naglasen Jje znadaj prvog premjera Bosne |
Hercegovine za formiranje prvih evidenclja o nekretninama.

Osnivanje katastra nekretnina smatra se znada jnom
prekretnicom, koja ima za cilj formiranje savremenog prostornog
informacionog sistema o nekretninama. Pored ostalog, date su
osnovne karakteristlike ove jedinstvene evidenclje. Isto tako, dato
Jje stanje premjera, uspostave katastra nekretnina, kao 1 stanje
drugih evidencija sve u cilju mogudnosti njihovog korliscenja ked
reprivatizacije. Takede su date ocjene nekih radova, kao |
prijedlog da se svi radovi oko reprivatizacije 1 lnade oko
nekretnina (hipoteke, koncesije i dr.) vode u sistemu katastra
nekretnina u opstinskom organu nadleznom za geodetske poslove.

U referatu je konstatovano da su donesenim Programom stvorene
osnovne pretpostavke za uspostavu katastra nekretnina a time 1
razlog vise da on bude osnova pomenutih poslova. Isto tako,
naglasena je potreba Iizmjene zakonsikih propisa, tie potreba
struénog osposobl javanja 1 pobol jéavanja kadrovskih potencijala u
svakom pogledu.

1.UvoD

Mnoga struéna 1 nauéna istraZivanja dokazuju da su pojedina
drustva odnosno drZave, bez razlike na drudtvena uredenja od
najranijih faza svoga razvoja, nekretninama posveélivala izuzetnu
paznju. Dakle, nekretnine (zemljista, zgrade, prirodni i vjeStacki
objekti), kao 1 dobra vezana 2za njih predstavljaju trajne
vrijednosti 1 materijalna dobra od izuzetnog interesa za svaku
zajednicu, kao 1 za svakog njenog ¢lana. Zbog toga, postoji
neprekidna teZnja svake organizovane drzave da stvori takve
evidencije o nekretninama kojJe ¢e Joj omogué¢itli racionalno
planiranje, projektovanje 1 gradenje odnosno koriséenje svih
raspolozivih resursa, kao 1 wuredenje odnosa u druStvenoj
zajednici. UspjeSno rjeSavanje brojnih pitanja nije moguce bez
dobre grafi¢ke 1 opisne evidenclije o svakoj prostornoj Jjedinicl,
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objektima i drugim informacijama na njoj, kao i o ¢injenicama koje
definisu njen status. Iz tih razloga su mnoge zeml je lzvrsile
premjere svojih teriterija jo$ u proslom vljeku, prikupile podatke
za uspostavl janje potrebne dokumentacije o nekretninama.

Izvodenje premjera i prikupljanje podataka obavlja se danas
savremeni jim metodama i u mnogo Sirem obimu nego Sto Je to ¢injeno
rani je.

Peslije II svetskog rata, a narcdito 60-tih godina, vedéina
razvijenih zemalja je pristupila prelspitivanju stanja postojede
evidencije o nekretninama. Zapravo, pojavili su se =zahtjevi =za
stvaranje evidencije koja ce zadovol jitl savremene zaht jeve
drustva odnosno koja ce omoguciti stvaranje prostornog
informacionog sistema o nekretninama. Sliéni zaht jevi pojavili su
se neSto kasnije u Jugoslaviji, kao 1 u Bosni i Hercegovini.

2. STANJE POSTOJECE EVIDERCIJE O NEXRETNINAMA

Dcbro je poznato da je prva evidencl ja prosiora Bosne 1
Hercegovine izvrSena prvim premjerom od strane Austro-Ugarske
drZave odmah nakon okupacije Bosne i Hercegovine u periodu od
1880. do 1884. godine. Iako je premjer lzvrsSen grafickom metodom,
a planovi izradenl u sitnoj razmjeri 1 bez vertikalne predstave,
zbog cCega su imali veoma ogranicéenu upotrebu. Medutim i ovakav
premjer predstavljac je znacajan napredak 1 glavni izvor podataka
za osnivanje katastra zemljista 1 zeml jisne knjige u Bosni 1
Hercegovini koji i danas postoje na vecem dijelu ovog prostora.

Pored toga $to je katastar zeml jista slabo odrZavan, on Jje
dobrim dijelom u toku II svjetskog rata 1 unisten. Zapravo od 77
bivéih administrativnih srezova Bosne i Hercegovine u 24 sreza su
katastarski planovi i operat u potpunosti ili djelimiéno uni&teni.
Zbog toga Je ustrojen tzv. popisnl katastar na bazi procjene
povr§ina parcela i katastarskog klasiranja zenl jista. Takav

katastar je wustrojen u potpunosti za 16, a djelimiéno za 1i5
opstina. *

Po zavrSenom premjeru zapcéeto Je osnivanje zemljisne knjige
u Bosni 1 Hercegovini i to, u periodu od 1886. do 1910. godine.
Zatim su uvedene Rudarske knjige, te 1894, godine 2Zeljeznicke
knjige koje je vodio Ckruzni sud u Sara jevu.

Poslije II svjetskog rata zeml jiSne knjige su unigtene =za
podrucje i9 opstina, a djelimiéno u 25 opsStina, dok su u 4 opstine
saCuvane zeml jisne knjige, ali bez planova.

. Pored naprijed navedenih evidencija vodena je evidencija
nekretnina opstenarodne imovine pbrema propisima iz 1953. godine.
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Ovakvo stanje premjera, posmatrano posebno sa stanoviéta
njegove primjene u tehnidke svrhe, kao 1 stanje institucija
katastra 1 zemljisne knjige ni lzdaleka nije moglo da =zadovolji
urgentne potrebe koje su se pojavile odmah poslije II svjetskog
rata.

3. OSNIVANJE KATASTRA NEKRETNINA

Upravo zbog naprijed navedenih razloga =zapocet Je premjer
Bosne 1 Hercegovine Jos daleke 1953. godine. Medutim, 3&to jJe
premjer vise odmicao, Jjavljao se sve vecl nesklad izmedu novog
premjera odnosno novog katastra zemljista 1 =zemljisne knjige.
Zapravo, zemljisna knjiga Je sve vige zastarijevala i sve viSe se
razlikovala od stvarnog stanja na terenu. .

Bosna 1 Hercegovina suofena sa naglaZenom potrebom za novom
savremenon evidencijom o nekretninama s jedne strane, i veé 80-tih
godina sa realnom pretpostavkom da ¢e premjer u dogledno vrijeme
zavr&itl s druge strane, odluéile se na osnivanje Jedinstvene
evidencije cdnosno katastra nekretnina {zeml il&te, zgrade, posebni
dijelovi zgrada, drugi objekti 1 prava na njima), kelli treba da
bude osnova novog informacionog sistema o nckretninema. Iz tih
razloga donijela Je ZAKON O PREMJERU 1 KATASTRU NEKRETNINA®
polovinom 1984. godine. Ovaj Zakon je pored ostalog propisao da se
novl katastar nekretnina vodi u opstinskom organu nadleZnom za
geodetske poslove, te da se obrada podataka obavezno vrsi na
elektronskim radunarima, &§to doprinosi vedo] ekspeditivnosti 1§
azurnosti podataka u katastru nekretnina, cdnosno efikasnijem
ostvarivanju prava gradana i drugih subjekata.

Pored Bosne 1 Hercegovine =zakone o novim Jedinstvenim
evidencijama o nepokretnostima donijell su Crna Gora, Makedonlija i
Srbi ja.

Osnovna karakteristika svih donesenih zakona Je visok stepen
saglasnosti po svim bitnim odredbama, $&to je svakako posljedica
vigegodidnje medurepubliZke saradnje. Medutim, 1ipak postoje
odredene razlike. Tako u Zakonu SRBill nije 1izriéito wutvrderno
nagelo konstitutivnosti upisa, a =za razliku od zakona ostalih
republika. Dok osnovna natela Zakona SR Crne Gore ne sadrze
odredbu po kojoj su poslovi premjera 1 katastra nepokretnosti od
opSteg interesa za Republiku. Sto se tilée ostalih naela, ona su
uglavnom sadrzana 1l1 u osnovnim odredbama 11i implicite
proizilaze iz neks od ostalih odredaba zakona.

Katastar nepokretnosti je javna knjiga o svim nepokretnostima
1 pravima na njima. Kao takav on sadrzi prostornu i pravnu
komponentu. Iz tog razloga Je materija ovih zakona geodetsko -
pravne prirode. Novi zakoni uvode 1 neka sasvim nova nacela koja

&
Zakon je cbjavljen u “SluZzbenom listu SRBIH", broj 22/84, a izmjene
i dopune u “Sluzbenom listu SRBiH", br.12/87, 26/90 1 36/90.
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katastar nepokretnosti Cine  originalnim tipom evidenci je
nepckretnosti i prava na njima. Cd tradicionalnih nacela zadrzani
su: nacelo prioriteta, zakonitosti, konstitutivnosti upisa (izuzev
u BiH}, =zatim naéelo Javnosti i pouzdanja, dok su sasvim nova
nadela, nacelo Jedinstvenosti, obaveznosti upisa (koji se sada
vr$i po sluzbenoj duZnosti) i nacelo supsidi jarne primjene Zakona
o opStem upravnom postupku, u postupku upisa i td.

Zahval jujuéi pravilnoj orijentaciji u politici izvoden ja
premjera moZe se sa zadovol jstvom konstatovati da Je sa krajem
1591. godine premjer izvréen na povrSini od oko 90%, a novi
katastar zemljista uspostavljen na oko 70% teritorije Bosne i
Hercegovine.

Na uspostavi katastra nekretnina obavl jeni su znacajni radovi
sa viSe aspekata. Medu gradanima, kao i u Citavoj zajednici
stvereno jJe znacajno povjerenje u novu evidenciju, &to je veoma
znacajno za predstojede radove i buduci ugled ove instituci je.

Besna i Hercegovina je stvorila bitne pretpostavke =za
uspostavu novog katastra nekretnina donosenjem Programa poslova
premjera, uspostavl janja katastra nekretnina i rjeéavaqja
imovinsko-pravnih odnosa koji su u funkel ji uspostavl janja
katastra nekretnina za period od 1991. do 2000. godine, kao i
Zakon o finansiranju Programa, kojl sredstva alimentira na
glijedeé¢i nacéin:

- republic¢ki budiet (68% ukupnih sredstava);

~ sredstva opstine na ¢ijem podruéju se izvode radovi iz
Programa (14%);

- doprinosa na katastarski prihod (1,5%);

- doprinosa od investicija za gradevinske objekte (0, 3%).

Ovakav nadin obezbjedenja sredstava doveo je u znatno
povoljniji polozaj Nerazvijene opstine, a uplata sredstava na
poseban radun, kao i novi na¢in ugovaranja radova predstavl ja
zraCajan doprinos intenziviranju ovih radova.

Na osnovu naprijed recenog realno Je ocekivati da Bosna i
Hercegovina krajem ovog vijeka uspostavi katastar nekretnina na
cijeloj svojoj teritoriji. Naravno, uz pretpestavku da se u sto
kradem roku normalizuju privredni i drugi tokovi u zeml ji.

4. ULOGA KATASTRA NEKRETNINA

Od 1946. godine nas pravni sistem je =znatno vige Stitio
drustveriu svojinu, dok je privatna svojina uglavnom bila slabo
§ticena. Zahval jujuéi takvoj politici stvoren Je ogroman fond
drustvene svojine. To je ostvareno na osnovu propisa o
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naclonalizacl ji, konfiskaciji, arondaci ji, ekspropri jaciji,
propisa o oduzetoj 1 napustenoj imovini 1 td., s5to Je ustvari
prinudni prenos privatne u drustvenu svojinu.

Citavo drustvo nalazi se u fazl |uspostavljanja pune
ravnopravnosti svih svojinskih oblika 1 ponovne afirmacije
privatnog vlasnistva. Reprivatizacija drZzavne imovine smatra se
veoma vaZnim ciljem kojeg treba ostvariti. U tom smislu priprema
se 1 postupak denaclonalizacije. Zapravo denaclionalizacija
predstavlja reprivatizaciju u vidu vradanja 1imovine koja Je
prisilno prenesena u drustveno vlasnistvo.

U Bosnl % Hercegovini, kao 1 Jugoslaviji provodene su brojne
agrarne 1 druge mjere é&lja Je uspJjesnost sprovodenja uglavnonm
ovisila o kvalitetu 1 aZurnostl katastra zemljista 1 =zemljisne
knjige odnosno o kvalitetu evidencije o nekretninama.

Poznato je, da Je na tlu Jugoslavije posllje drugog sv]jetskog
rata provedena 1 treda agrarna reforma i kolonizaclja 1 sve su one
sprovedene kroz veoma dug vremenski period 1 to uglavnom =zbog
nedostatka kvalltectne 1 aZurne dokumentacije o zemljistu 1
objektima. Sprovodenje 1 drugih agrarnih mjera (eksproprijacija,
arondacija, komasacija) najvedim dijelom Je ovisilo o pomenutoj
evidenciji. Pri sprovodenju ovih mjera nastajale su mnoge
politiéke implikacije od kojih mnoge i demzs traju, upravo zbog
toga sto se mnogl predmeti nisu mogli tehnicki obraditl, a zatim
ni pravno definisatl.

Rjegavanje uzurpacija posebno na teritorij! Bosne 1
Hercegovine ima dosta dugu tradiciju. HMedutim, njihovo rjesavanje
od samog podetka, pa sve do danas izaziva konstantno oprecna
misljenja 1 velika nezadovoljstva. Sliéna situacija Jje 1 sa
razgraniéenjem Suma 1 3Sumskog od poljoprivrednog =zemljista.
Nedostatak odgovarajudée geodetske 1 pravne dokumentacije ove

probleme je napravio Jo$ sloZenijim 1 u mnogo sluéajeva gotovo 1
ner jeSivim.

Posebne poteskcée su se Javljale kod podrustvljavanja
zeml)1Sta, a naroito na gradskim 1 drugim atraktivnim podru&jima
gdJe zemljiste realno ima visoku cijenu kostanja.

Ako se naprijed redenom dodaju veoma obimni poslovi vezani za
otkup stanova, koJ}i d&e wuskoro uslijediti, onda ¢e se 1 uz
uspostavu katastra nekretnina moratl traziti 1 privremena
rjesenja. Upls hipoteka na otkupljene stanove ¢e te poslove ne
samo znaajno aktuelizirati nego 1 ubrzati.

Ulaganje stranog kapitala odmah Je naislo na ozbiljan probklem
imovinsko-pravnih odnosa 1 upisa prava u Javne knjige. Zbog
neazurnosti ovih evidencija znatno je oteZan promet nekretnina 1
naplata drustvenih prihoda.

U postupku su pripreme propisa za denaclionalizaclju odnosno
reprivatizacliju nekretnina, medutim, neaZurna 1 netacna evidencija
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i nerijeseni imovinsko-pravni odnosi znatno ¢e otezati postupak i
izazvati veliki broj sporova.

Nemoguénost wupisa hipoteke kao veoma znacajnog Ainstituta
savremenih odnosa u privredivanju izazvade posebne poteskode u
bankarstvu i provodenju Zakona o koncesi jama itd.

Bez obzira na trenutno stanje pomenute dokumentacije i
spremnosti geodetske i imovinsko-pravne slu’be da se uhvati u
kostac sa ovom problematikom, trebta imati u vidu da proces
reprivatizacije veé uveliko tece. Zapravo, reprivatizacija je nasa
realnost i ona se ne moZe zaustaviti. Ukoliko ne Zelimo da nas
dogadaji vode, onda Jje nuzno da se é&im prije donesu odgovara juéi
propisi u vezi sa reprivatizacijom 1 preduzmu mjere da struéne
sluZbe odnosno organi sve sto vode i obave po utvrdenim propisima.
Ako to ne uéini drustvena zajednica, o¢ito je da ¢e u ovakvoj
naclektrisanoj atmosferi, to uraditi sami gradani.

5. RASPOLOZIVA DOKUMENTACIJA I HAGIM RADA

Treba imati u wvidu da Je reprivatizacija, kako sa
struéno-tehniékog, tako i sa pravnog stanovista wveoma struéna i
sloZena mjera.

Pored nedostatka savremenog katastra nekretnina, kao i
neadekvatne‘Vdokumentacije ¢ naclonalizaciji i drugim mjerama
- ‘Sprovedenim poslije II svjetskog rata, ipak treba imati u vidu da
Bosna i  Hercegovina danas raspolaze veoma respektivnom

dokumentacijorm ¢ nexrvinimams. kuhvd U pro&lonti nlkad nrjeé Imoiar”

Stanje geodestke dokumentacije u Republici je sl1ijedede:

- premjer izvrsen na oko 90% teritori je;

—- novi katastar zemljista uspostavl jen na oko 70% teritori je;

- skice detalja odnosno fotoskice, kao i drugi podaci i
elaborati premjerenog podrucé ja;

~ karte raznih razmjera i sadrzaja i td.

Pored nhvedenog,uspostava katastra nekretnina je zapoteta u
oko S0 opstina Bosne i Hercegovine i do danas Je katastar
nekretnina uspostavljen odnosno podaci premjera izloZeni i
utvrdena prava na nekretninama na oko 20% teritorije Bosne i
Hercegovine.

Isto tako znaéajnu ulogu na sprovodenju reprivatizaci je
prestavl jaju podaci starog katastra zemljista 1 zemljisne knjige
(tamo gdje su saduvani), kao i druge evidencije o nekretninama.

Znaéajna je ¢injenica da nasa republika danas ima svega oko

4% povrsine na kojoj egzistira popisni katastar.
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Treba naglasitl da je katastar nekretnina tako konclpiran da
sprovodenje reprivatizacije, upls hipoteka na otkupl jene stanove,
upis kocesija i td. ne bi trebalo da ¢&inl veci problem. Medutim,
na podrudjima gdje egzistira drugaéi ja dokumentacija midljenja su
dosta razliéita od toga da se lsprave polazu u zemljisnim
knjigama, sudovima, organima uprave , stvaraju paralelne
evidencije sa postojeéim 1 td.

Prije svega treba se odreé¢i formiranja bilo kakve paralelne
evidencije, Jer u tome Iimamo zalsta dovoljno 1iskustva koja su
uglavnom negativna.

Upis hipoteka, koncesija 1 drugih prava, odnosno polaganje
isprava treba vrsiti u sistemu katastra nekretnina 1 tamo gdje on
nije ni zapoCet 1z razloga da bi sve te radnje, kao 1
dokumentacija bila na mjestu i1 po uspostavi ¢inila sastavnl dio
nove evidencije odnosno katastra nekretnina bez dorade i
premjestanja dokumentacije iz jedne institucije u drugu. To znacl
da Je mjesto takvo] doxumentaciji u opStinskom organu nadleZnom za
geodetske poslove.

Katastar nekretnina kao javna knjiga 1 savremena evidencija o
nekretninama ne bi bio kompletan ako ne bl sadrZavao sve promjene
koje <¢e u tehnickom, opisnom 1 pravnom smislu izvrsiti na
nekretninama, putem reprivatizacije, upisa hipoteka, upisa
koncesija i dr. Isto tako, sve ove radnje i1 prava ne bl imala
svoju pravu efikasnost ukoliko ne bi bila u sistemu katastira
nekretnina. Znai da izmedu katastra nekretnina 1 navedenih mjera
i radnji postoje znacajna uslovl jenost, pa im zbeg toga treba
posvetiti duZnu paZnju.

Postojeé¢i propisi koji regulisa nekretnine kao s§to su u prvom
redu propisi o uzurpacljama, eksproprijaciji, arondaclji,
gradevinskom zemljistu 1 dr. ¢e pretrpiti znacajne izmjene, pa ih
zbog toga treba é&im prije donijeti.

DonoSenjem nekoliko pravilnika Republicka uprava za geodetske
1 imovinsko-pravne poslove Je znacajno popunila veliku prazninu u
struéno tehniékim propisima, kako kod izvodenja radova, premjera,
tako 1 kod |wuspostave katastra nekretnina. Puni doprinos
rasvjetljavanju ove problematike pruza Teorijski 1 praktiéni
komentar Zakona o premjeru 1 katastru nekretnina obavljen u junu
1991. godine. Ovaj Komentar 1 referat sa Savjetovanja o
reprivatizaciji, uspostavl janju katastra nekretnina i rjeSavanju
imovinsko-pravnih odnosa odrzanom u novembru 1991. godine u
Sarajevu, treba da pomognu struénjacima danas, na rjesavanju
na jaktuelnijih pitanja vezanilh za nekretnine i prava na njima.

Uloga kadrova, u prvom redu geodetskih 1 pravnika, u
izvriavanju navedenih poslova oko reprivatizacije Jje, bez ikakve
sumnje, presudna. Ovo 1z razloga &to se ovdje radi, ne samo o
jzradi veoma stru¢ne 1 slozene dokumentacije od trajne
vrijednosti, ve¢ Sto se radl o takvoj dokumentacijli iza ko je stoje
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krupne materi jalne vrijednosti sa trajnim posl jedicama na
nedul judske odnose.

Na osnovu dosadasnjih iskustava na sliénim poslovima, a
posebno na poslovima uspostave katastra nekretnina namecde se
zakl judak da postoje¢i kadrovi, kako po kvalifikaclionoj strukturi
1 teoretskom znanju, take 1 praktiénom iskustvu nisu u stanju, u
prihvatl jivom roku uspjesno obaviti poslove uspostave katastra
nekretnina 1 reprivatizaci je nekretnina. 0&ito, iz ovoga se namece
osnovnil zakl juak za pravac djelovanja u prvom redu nadlezZnog
republickog organa uprave.
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