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Pregledni rad

VERNA STRAZ VSECH VECI DG NICH ZAPSANICH 1 VLOZENYCH
BEZPECNE SOBE SVERENCHO CHOVA NEJEN NAM TOLIKO A DETEM
NASIM, ALE JICH DETEM, KDOZ SE NARODI ZNICH.

VIKTORIN KORNEL ZE VSEHRD O DESKECH ZEMSKYCH, DESKY ZEMSKE
KLENOJ KRALOVSTVICESKEHO.

(originalni tekst na ulazu u salo gdje su se vodile zemljiSne knjige od druge polovine
trinaestog vijeka do 1541. godine, kada su zbog poZara sklonjene na drugo mjesto,
Vradene su 1563. godine gdje su bile u upotrebi do 1851. godine, kada su se prestale
koristiti takve zemljiine knjige).

Prevod: Pouzdanom zadtitom svih stvari i zapisa upisanih i uloZenih u njih obavezni
smo Cuvati ne samo za nas i nadu djecu, veé i za njihovu djecu i djecu koju ée oni
jzvoditi. Viktor Karnel, iz spisa o tablama zemijiSnim. Table zemlji$ta dragulj
Kraljevstva Ceskog.

KATASTAR NEKRETNINA

L. UVOD

U historijskom razvitku individualisti¢ke vlasnosti zauzima privatno vlasnistvo
pokretnih stvari prvo mjesto. IndividualistiCko viasni$tvo zemljita razvilo se je kasnije,
nego pokretnih stvari. Cim je zemljiste podelo bivati pored pokretnosti u privatnom
vlasnidtvu, nastala je ujedno streZija kontrola ked alienacije zemljista, Osvjedoéilo se je , da
nepokretnine imaju znacajnu ekonomsku vrijednost , da nije pokretno blago osnovom
blagostanja u privatnom i narodnom gospodarstvu, nego da ima tu imovinsku snagu v
prvom redu zemljifte. Ono je stalno, nepokretno u fizikalnom smistu, objektivna je
vrijednost njcoova usljed toga neovisna prekomijerno od izvanrednih proimjena, makar je
vanjski oblik i histologki razwtak zemljisnog posjeda razli¢it i ovisan od tehnickih |
socijalnih, ekonomskih i politickih okolnosti. Plod je toga biaga potreban za svakoga; za to
se on trazi svaki ¢as i na svakom mjestu. Pored toga svega dohodak zemijista redovito je
veéi, nego ulog kapitala sa strane posjednika, jer je tu glavni faktor dohodka snaga prirode ,
koju je posjednik zemljifta posredno uzeo u svoje ruke. Za to je posjed zemljiSta
najznamenitiji dio imanja naroda i posiaje glavnim socijalnim i politickim sredstvom moéi
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naroda. Pitanja velikih interesa naroda, njegove neovisnosti i politicke slobode kreéu se
okolo pitanja posjeda zemljidta. Posjednici zem}jiita imaju dakle u svojim rukama snagu i
moé, sa otudenjem zemljista gube tu mo¢ i predaju ju u ruke novog posjednika. Za to nije
drzavi i zakonodavnoj vlasti svejedno, koje se osobe i u kojem razmjeru nalaze u posjedu
zemljidta. Zhog toga se brine odnosno treba da se brine zakonodavstvo zemlji¥nim
posjedom srazmjerno viSe, nego drugom kojom granom imanja. Stoga se samo kod
otudenja zemlji§ta razvila posebna strogost i javnost, koju sada imamo u jednom ili drugom
obliku skoro u svakom zakonodavstvy, pa i t Bosni i Hercegovini.

II. HISTORIJISKI RAZVQ]
1. OSYRT NA SREDNJI VLIIEK

U Bosni plemena, od starina , imadoSe gentilni ustav. Plemena su bili elementi iz
kojih se sastavljala drfavna zajednica, a predstavnici im bijahu poglavice plemena.

Kao primus inter pares isticap se njima vladar, bio in ban ili kralj. Suverenstvo,
Sskopéano na njegovu osobu, nije bilo njegovo li¢no pravo, nego ga je on nazivao tek kao
predstavnik i starjefina svoga plemena. Zato primjerice v Bosni ban Stefan II ne izdaje
vaZnije driavne listine sam, nego uvijek zajedno sa svojim najbliZim suradnikom, s bratom
Vladislavom (1322. - 1323.), banica Jelisaveta sa sinom banom Stjepanom I, a spomenuti
Viadislav sa kneginjom Jelenom i njenim sinom banom Tvrtkom i sa bratom knezom
Vukom i itd. Ta praksa prelazi i u prvo doba kraljevsko. Suverenstvo vladarevo postaje tek
onda potpunim, ako njegove odluke ratificiraju plemena, odnosno Zupe, koje su u svako
doba na "slavnom dvoru” bana ili kralja imali bar po jednog zastupnika, koji je
prisustvovao kao svjedok kod svih vaZnijih drZavnih aktova. Tako se razvila v Bosni praksa
da se na svakom iole vaZznom drZzavnom aktu na éelu imenovan vladar sa svojom najbiizom
svojtom, a na kraju uvijek po jedan ifi dva zastupnika najglavnijih bosanskih Zupa i Bosne,
Usore, Soli, Donjih Kraja, Podrinja, Zagorja, Rame, Skoplja, Duvna, Humske zemlje i itd.
Kao predstavnik dvora sudjelovao je jo¥ posebni "dvorski pristav”, a na kraju potpisao bi se
jod i “dijak” kao pisac povelje.

Plemenskom principu u drfavi odgovara zajedniCarstvo u familijama bosanske
viastele, edje su isprva mudki ¢lanovi bili ravnopravni, a starjesina, bio on otac ili stariji
brat, provodio je vaZnije odluke, osobito one koje bi se ticale imovnih ili drugih vaZnijih
odnoaja, uvijek u zajednici sa mladim &lanovima kuée. Taj princip nalazimo u [istinama
bosanskih velmoZza sve do u XV vijek.

Obiteljski kolektivizam ustupa od druge polovine XV vijeka sve vife mjesio
senjoratu, a zajedniarstvo pomalo nestaje iz vlasteoskih kuca , ali se to bolje ¢uva i njeguje
u seoskim kucama. To ukazuje da u srednjem vijeku u Bosni nije ni u drZavi ni v.familiji
pojedinac bio samosvojnim reprezentantom vlasti, nego da je ona bila kolektivno pravo
piemena, odnsono obitelji.

Ako se to ima u vidu, bit ¢e po koja inafe nejasna pojava u zamr$enoj istorifi
Bosne shvatljiva, a prije svega razumjevat ¢emo bolje i agrame prilike, koje su u to doba
viadale.
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Allodinum i fendum,

Vet u doba samostainih kraljeva razlikuju se dvije vrste zemljidta: allodinum, tj.

zemlje, koje su neogranideno i osobno vlasniitvo posjednika i kraljevska zemlja - terra
regalis, koja su kao fendum davala u leno zasluZznim muZevima.
Alodij zvahu Nijemeci obigno “das Erbe", u latinskim listinama sluZi za nju rije¢ heredifas,
patrimonium, a istu nalazimo kroz &itavi srednji vijek u Bosni, gdje se imenom ba3tina ,
plemenska bastina, plemenstina oznaduje zemljidni posjed jednog plemena. Taj se pojam
satuvao i u tursko doba pod imenom ba3tina,

2. PLEMENITA BASTINA

Zemlja, u koliko jo$ nije bila u alodijalnom posjedu pojedinca, bila je najglavniji
drZavni imetak, a njom je raspolagao jedino reprezentant suverenstva, dakle viadar, kako se
u bosanskim dokumentima velima "u€inivii svit" (savjet) sa "velmoZami rusaga”. I u Bosni,
kao i1 ostaloj srednjoj Evropi, izviralo je pravo vlasnitva na nepokretno imanje iz
suverenskog prava vladareva, koji bi naroéitom donacijom ustupio ne samo pravo
vlasnistva nad dotinim zemljidtem, nego i prerogativa, skoptana stime. Zemlja davala bi se
samo u iznimnim sludajevima, uz najvece kautele pojedincima i to opet ne kao individuu,
nego kao predstaviiku plemena, kome je on glava, a davala bi se za vanredne zasluge, $to si
ih je doti¢nik stekao, bilo za drZavu, bilo za osobu viadarevu. Ni ban ni kralj nisu mogii
sami od sebe darivati ni pedlja zemlje , ako na to nisu pristali velmoZe, to jest predstavnici
pojedinih plemena i Zupa, koji su i}i sami ili po svojim zastupnicima morali svaku takovu
darovnicu ratificirati | svedanom zakletvom utvrditi.

Kod zakletve prigodom podjeljena plemenite badtine upotrebljavali su iste
formulare kao i kod najvaZnijih drZavnih ugovora. Vladar i njegovi velmoZe kleli bi se
otprilike ovako: " tho ée sie nase zapisanije pritvoriti, ili bi na§’ poslidni ili bi inoplemenik’
da e proklet’ i ocem' i sinom' i svetim' duhom | dumanadeset’ apostolima i 77 izabranimi | da
e Judi skariotskomu drug' | da e pricesnik’ kr'vi hofioj | da e proklet’ vsim' norom’
nebeskim".

Zemljiste, 8to ga je kruna davala pojedincima, zvala se "badtinom" ili "plemenitom
baitinom" ili naprosto "plemenitim”, a akt donacije oznafivao se reenicom “datiu
plemenito” ili “dati u bastinu”". Vlasnik badtine zvao se bajtinikom a znaajno je, da u
bosanskim listinama za adjektiv "proprius” nalazimo rije¢ "ba%tinan". ‘

Bastina podjeljivala se , kako rekosmo, za razne usluge. Tako je 1323, ban Stjepan
darovao Grguru Stipanéicu pet sela "u vike vikovima njemu i njegovu ostalomu®, jer mu je
doveo gospodu od “cara burskoga™: 1331, darovao je knezu Vuku Vukosaliéu i bratu mu
Pavlu Banice i Peci sa izokolnim selima i nekoliko sela u Vrbanji za to, $to je u Ragkoj
izbavio bana, kada je banov konj usmréen a Vuk mu podmetnuo svoga i $to je "caru
rafkom" oteo grad Novi. Kralj Tvrtko darovao je Zupanu Vukmiru i bra¢i mu, Tvrtku i
Stjepanu, Kolo na Duvnu, a kada je ovaj zamjenio to selo za selo JelSenicu, potvrdio je to
kralj Dabi%a 1395. "za nik’ sluZbu i viru ... 3o nam' posluZife vsegda vimo i srd'¢no,
najvide u turad'kih boih' ne tedede svoih' glav' za nas™.

Ba3tina davaia se u "vike vikoma" ili kako latinska formula glasi: "in perpetuum”. Nju
niko vlastelinu nije mogao oteti a jedini raziog konfiskacije bijaSe veleizdaja, ako ju
ustanovi posebni za to kompetentni sud.
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3. KMETSTVO

U srednjem vijeku bijade dakle viastelin - knez - kao nosioc lena, vlasnik zemlje, a
kmet mu obradivao je tu zemlju i za to vZivao jedan dio roda, do¢im je jedan dio, obitno
treéinu, kap u Romana gdje se ona zvala rertia, a mjestimice 1 polovinu, davao gospodaru.
Zalo se kmet i zvao tretienikom a u krajevima, gdje bi davao polovinu, i polovrikem.

Dacu od zemaljskih proizvoda, $to ju je kmet bio duZan davati vilastelinu, davao
mu je kao nosiocu lena , komu je kruna, odnosno viadar, ustupio pravo na takozvani
terraticum, koji inate pristoji kruni.

Bosanski kmet, za razliku od srpskog mjeropha, bic je kud i kamo na vifem

socijainom stepenu a kmetski odnofaj nije njegovu liénu slobodu ni na koji natin
ograni¢avao. On, osim trecine, odnosno polovineg, redovno nije bio vlastelinu duZan vrsiti
niti kake sluZbe, niti mu robotati, dapage ni u socijalnom pogledu nije bio daleko odvejen
od vlastelina, jer se spominju u listinama iza vlastel¢i¢a, tj. manjih posjednika, odmah
"kmetiéi".
Kao ni turska rije¢ raja, nije ni rije? kmet u srednjem vijeku imala prezima znacenja. U
nafim listinama zovu se kmeti "dobrim Bo$njanima"; zadnji patarenski gost Radin zove
krstjanice, dakle ¢lanove patarenske hierarhije, kmetima i kmeticama a da je u Srbjji i v
Cmoj Gori naziv kmet jo¥ u zadnjim wvjekovima sluZio za oznaku seoskog starjefine
odnosno seoskog sudca, to je opSirno razloZio veé Karszniewicz.

Dokument, §to se nalazi u 37. knjizi spisa Diversa Notarie u dubrovatkoj arhivi,
zanimljiv je s toga, §to iz njega saznajemo, kako je i posrednik jednog selifta privremeno
mogao postati na vlastitoj zemlji kmetom.

Dapke Milofevi¢ iz Trebinja zaduZio se je bio dubrovatkom prnjataru Stancu
Dobreti¢u za § perpera i 2 gro3a te mu je 3. aprila 1408. dao u zalog komad zemlje, zvane
Sinokose u Trebinju i to pod tim uvjetom, da zemlju ima obradivati Dapko i davati svome
vjerovniku polovicu roda tako dugo, dok duzni novac ne isplati u gotovom. Onda tek da mu
zemlja bude opet slobodna (libera et francha).

Agrarne prilike bile su po tim ustanovama ove:

Qdnosaj izmedu viastelina i kmeta udefavao bi se u svakom siu€aju posebnim
kmetovskim ugovorom, koji bi se redovito u notarijatu zabiljeZio.

Kmetsko pravo nije bilo kao vlastelinovo vietno, nego samo podijeljeno na
stanoviti niz generacija, odnosno godina, a da se kod sklapanja kmetskog ugovora u prvom
redu imalo obzir na interes zemljevlasnika, istife se narogito u ugovoru od 20. septembra
1374, kojim biskup trebinjski Franjo neki posjed mrkanjske crkve daje Medo$u Radosali¢u
na polovicu i na $est generacija i 1o "proeuidenti vtilitate et augmento eiusdem ecclesie”.

Polovnik preuzimlje, osim davanja polovice od roda, jo i obvezu, da zemiju ne
samo racionalno ore, dubri, okapa i njeguje, nego, ako je ledina, da ju kréenjem poveéava a
gdje se loza sadi, da je zasaduje. Ugovorom se u takim sluéajevima ustanovljuje, da svake
godine ima po jednu ili dvije zlatice iskr€iti 1 zasaditi a vlastelin u tu svrhu daje stanovitu
novéanu pripomo¢ i to redovito polovicu na poklon a drugu polovicu kao zajam, koji je
kmet duZan u gotovom vratiti.

! Ova pripomo¢ morala se trostruko vratiti, ako polovnik jedne godine ne bi u tom
pogledu zadovoljio svojoj duZnosti. .




Begi¢ M.: Katastar nekretnina 61

4. PRELAZ U TURSKO DOBA

Turci, osvaja¢i Bosne, nisu u osvojenim zemijama razarali domace institucije ni
proganjali pojedina vlasteoska plemena, dapate nema ni jednog dokaza, da bi oni za
osvojenja ikome na silu naturali islam. Kao vrii diplomate, poStivali su - a osobito osvajag
Bosne, Mehmed Fatih - prije svega narodni osjeéaj . MoZda je zasluga slavnog njegovog
velikog vezira Mahmut pa¥e Angelovi¢a da je porta svu korespondenciju sa Bosnom i
Dubzovnikom vodila domicilnim a ne turskim jezikom. Na porti bijae posebna slovjenska
kancelarija a svi bosanski sandZakbezi od Isabega polam, vojvode, krajidnici emini i
gdjekoji kadije do doba cara Sulejmana Velikoga uredovali su domicilnim a ne samo
turskim, a turski, odnosno arapski, se upotrebljavao redovno u $erijatskom uredovanju.

Turci kao vrsni diplomate znali su podtivati jezik naroda, a podtivali su mu i
tradicije i socijalnu organizaciju. Ugled pojedinim plemenima pod turskim gospodsivom,
ako se i ograniio, nije unisten, pa i sami poturéenici niti su proganjali niti prezirali svoje
kr¥¢anske suplemenike. ‘

Kmetsvo, kako ga nalazimo u Bosni, institucija je , koja je u &itavom orijentu
nepoznata pa se turski agrarni kanuni njim zato i nebave niti donose ikake ustanove, kojom
bi se odno3aj izmedu kmeta i age odredivao. Ako je u Bosni, usprkos tomu, da ta institucija
za pravo nema zakonske podloge u turskim kanunima, ostalo kmetstvo kroz pet vijekova
dokaz je to, kako je ova institucija tijesno srasla sa narodom.

Crtajuéi odno3aje srednjeg vijeka, razloZili smo postanje kmetstva a ovdje bi nam
valjalo jo§ na osnovu kanuna rekonstruirati pravnu podiogu, na kojoj se ono moglo i u
tursko doba sacuvati.

5. NEPROMIENJLJIVOST KARAKTERA ZEMLJE

Kako je drzava pravo posjeda na erazimiriji ogranitavala svojim vrhovnim pravom
“rekabom", vidi se po tom, da su zakoni dozvoljavali doduSe promjenu substancije zemlje
in melius, ali su branili svaku promjenu in peius, To ¢e reci posjednik mogao je na svom
zemljidtu stobodno provesti melioracije, ne tra%ei za to posebne dozvole, a ka*njavao bi se
ako bi zemlju deteriorirao. Vidjeli smo veé, kako zakon , jama¢no jedino iz fiskalnih
razioga, nalaZe , da se od harackih zemalja, makar i one predie u ruke mustimana i nadalje
uzimlje harat, dakle porezni karakter zemlje ne moZe se promijeniti na gore, ali ni
materijalna supstancija njena , jer zakon brani, da se npr. oranica pretvori u livadu, jer se
tim deteriorira. Zemija doduse ne postaje sterilnom, ali joj prihod, a naravski i porezna
kvota, postaje znatno manjom.

U kanunima ima dapade i ustanova, da se njiva, koja bi uslijed navale vode postala
¢ajrom, ¢im to voda dozvoli mora opet pretvoriti u njivu a na pitanje, smije i raja kao
posjednik jedne njive namjerice pretvoriti ju u livadu, odgovara Ebusuud ovom fetvom:
“Njive nisu muik, nego drzavna zemlja (erzi-memleket), dana raji u posjed a oni daju harag,
desetinu i &iftak&e. Ostanu li kroz tri godine jalove, mogu se oduzimati i davati drugom.
Trava ne daje onoga prihoda , $to ga-daje Zito a raja nema prava ni na §to, na 5to ne ulaZe
svoju muku".
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Drugom prilikom to obrazlaZe isti Ebusuud tim, da mukara, koja se daje za livade, nije
jednaka desetini, $to bi ju davala ziratna zemlja. Raji, odbiv desetinu, pripada ostatak a nije
pravo uzimati samo desetinu od onoga, §to rada bez rajina rada a ostalo da ona dobiva.

Sli¢ni razlozi ponukali su zakonodavcea, da zabrani u spekulativine svrhe utraviti njive,
na kojima bi se dozvoljavalo strancima da pasu svoju stoku te bi se za to uzimala travarina
u gotovom. Muftija Abdul - Aziz izdao je dapale fetvu, kojom se to brani i u slugaju, ako bi
bivalo sa dozvolom spahijinom.

6. DEZERTIRANJE ZEMLJE

Jednakom brigom nastojali su zakonici, da zaprijede dezertiranje seoskog posjeda,
ako nije bilo uzrokovano vi¥om silom a samo ako je posjednika zemlje natjerala vis maior,
da ostavi svoj posjed, nije gubio pravo posjeda. Karakteristi¢an precedens desio se je 1609
u fo€anskom kadiluku, kada se je uslijed razbojni¢kog zuluma ekije razbjegao narod te su
njive ostale puste i neobradene, niti su pladale poreza dulje od tri godine. Sahibi erzi
(spahije) izdali su ove zemlje uz tapijsku pristojbu jjudima od poloZaja te su ih ovi uzeli u
posjed, ali prva¥nji posjednici potuZili su se radi toga na Portu te je sultan fermanom od 1.
muharema 1018, (= 6. aprila 1609.) zapovjedio, da se razbjegla raja vratt na svoje mjesto i
da joj se vrate njihove njive, livade i mulkovi, §to su ih prije posjedovali a kupci ovih
zemalja neka od spahija zai¥¢u novee, §to su dali u ime tapije.

Opasnije po poljodjelstveni razvoj bijade svojevoljno dezertiranje &ifluka a kao
neko¢ u rimsko doba, tako je i u Turskoj, kada je bila na vrhuncu svoje moéi, prevladala u
naroda tendencija, ostavljati sela i seliti i gradove i kasabe. Razlog tom bio je raznolik:
jednim je gradski drudtveni Zivot pruZao vide pogodnosti, nego li seosko samovanje a drugj,
vezani uza svoje zemlje nisu se osim ratarstva mogli baviti drugom granom privrede,
trgovinom ili obrtom, koji su ba¥ u to doba u vedim gradovima, a u Bosni osobito u
Sarajevu, silno uznapredovali i procvali. Neke opet mamila je u grad nada, da ée u drzavnoj
ili vakufskoj sfuZbi naéi boljega napretka, nego li na selu, sijuéi i oruci djedovsku bastinu a
ratno doba nukalo je mnoge na krajini, da sprovode veéi dio Zivota u tvrdama i palankama.
Sve to prijetilo je agrikulturi velikom opasno¥cu, jer po strogom smisiu zakona, ovakove
napu$tene zemlje imale bi se vrstati u rubriku dezertiranih (dZelai vatan) te bi njihovi
posjednici imali gubiti pravo posjeda na njima.

Vec u starih Osmanlija uzimalo bi se od svakoga posjednika, koji jedne godine ne
bi obradio svoje zemljiste, jer bi oti¥ac drugamo, i nadalje &iftakée po 22 a negdje po 25
ak&i godidnje; ali posto je gubitak poreza bio kud i kamo vedi, uvela se za ovakve sluCajeve
globa, zvana éifi-bozan resum, koju bi svaki posjednik imao piacati, ako bi mu zemlja koju
godinu ostala neobradena. Podetkom muharema 1017. (17. aprila 1608.) izdan je zakon,
kojim se nareduje, da se raji upisanoj u tefter kao raja, ako zapusti zemlje, §to ih posjeduje
te ih ne ore i ne Zanje, nego odilazi u koje drugo mjesto, da svoju skrb i snagu posveti
zanatu, trgovini ili kojemn drugom zvanju, do€im zemlje ostavija puste i prazne, u ime ¢ift-
bozan-resma uzimlje svake godine glaboa od 300 akgi za poia &ifta 150 akéi a 75 akéi za
éetvrt. Ovoj globi nema odgode i ona vrijedi jednako i za muslimane i za inovjerce,

Razumije se, da se po strogom smisiu zakona ova globa moZe uzimati samo tri
godine uzastopce a ne vide, jer na zemiju, koja ostane dulje vremena neobradena, gubi
posjednik pravo posjeda-a lifen je naravski i porezne duZnosti. I drzedi se strogo toga ubrzo
bi opustila vecina sela. Tomu ima da doskoéi dodatak gomnjoj ustanovi u jednoj bosanskoj
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karunami, po kom duZnost davanja ift-bozana prestaje onda, kada spahija ostavljeni &ifluk
dade drugom ili kada se posjednik, pofav drugamo, pobrine za to, da se njegove zemlje
uredno obraduju. '

7. REFORME

Osim ovo malo slu€ajeva nije poznat ni jedan drugi, gdje bi se spominjao kmet ili
gifi¢ija a tek u ramazanskom zakonu nalazimo mu spomena pod imenom mustedsira ili
zakupnika 1 to u §23., koji potvrduju staru ustanovu, da zakupnik, koji je od posjednika
jedne erazi mirije dobio ovu u zakup, da je obraduje, tim ne stite na nju nikakova
hakikarara i da toga prava, makar na njoj sjedio kolikogod vremena, nemoZe steci. Ova
ustanova udvricena je u zakon, jer ved stari turski zakoni a i ramazanski ustanovljuju, da
svako, makar i neopravdano sjedio bez prigovora na nekoj zemlji kroz 10 godina, na nju
uslijed zastare stife pravo posjeda, pa se je bilo bojati, da ée i zakupnici na osnovu toga
deducirati to pravo i za se.

Velika mana kmetske institucije u Bosni sastojala se u tom, §to odnogaj izmedu
kimeta nije bio posvuda jedinstveno i jednako ureden. U nekim krajevima kmet je bio duzan
davati od poijskog prihoda u ime haka trecinu, u nekim polovinu a opet u nekim samo
detvrtinu ili ¢ak petinu. Mjerodavan je bio za to samo obifaj a raznolikost, koja je tim
nastala, postajala je vremenom sve veda.

8. SAFERSKA NAREDBA

U saferskoj naredbi valja prije svega istaknuti dvije principijelne &injenice:
1. da ni u njoj ne nalazimo naziva kmer ili nefto, §to bi tomu po smislu potpuno odgevaralo,
nego se obradivat kimetskog selidta zove mustedsir tj. zakupnik, njem. Mieter, a viasnik
zemljidta zove se ukratko sahib (viasnik);
2. odno3aj izmedu mustedZira 1 sahibije oznafuje se u 12. Elanku sa rijeéi midzare's a u
stuZbenom prijevodu saferske naredbe u Gilasniku zakona i naredaba od 1880. str. 511,
prevedena je ova rijed sa "Agrarverhdlmis” - "agrarni odno$aj”.Ovaj prijeved nikako ne
iscrpljuje znadenje originalne rijedi, jer imenom miizare’s oznafuje se u islamskom
zakonodavstvu posebni ugovor, uslijed koga posjednik zemljista na stanovito odredeno
vrijeme ovo predaje drugomu, da ga obraduje i da mu u ime najamnine daje in natura
stanoviti dio od Zita, 5to bi na njemu radalo. Bitan uvjet za valjanost ovoga ugovora jest taj,
da se u njemu tafno ozna&i vrijeme, dokle e taj zakup trajati, dakle je vrijednost njegova
na neograniéeno vrijeme zakonito iskljuéena. Cesto daje zemljevlasnik i neki dio sjemena..

Kolika se vaZnost kod ovakvih ugovora polaZe na to, da se u njemu taéno oznaéi
rok vaijanosti, vidi se najbolje po tom, da obveza ne prestaje smréu jedne stranke, nego
tereti, sve dok rok ne izmine, i njene pravne nasljednike. Sve to sadr#ano je u samoj rijegi
milzare’a ali ni sublizu u rijei Agrarverhdltnis, a inkongruencija u nomenklaturi bila je
dosele uzrokom Cestom nerazumijevanju pravog stanja stvari u bosanskom agraru.

U prvih %est &lanaka bavi se napose sa pojedinim bosanskim okruZjima:
sarajevskim, travniékim, banjaluéko-bihackim, zvorni€kim, novopazarskim i hercegov-
atkim. Jednolike su u svim okruZjima samo ustanove, koje se odnose na zgrade, jer svuda
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jednako odreduju, da kuée na &iflucima, koje su si kmetovi sagradili, imadu oni sami
popravljati, ali u buduce je duZnost zemlievlasnika, graditi kmetovima kuce. Isto tako
uvada se u svim okruZjima da se hak od voéa odsele uzimlje u iznosu od treéine a ne, kako
je u nekim krajevima bilo, i od polovine. Sto se ti¢e haka od Zitnica i ostalih plodova ostaje
stari obiZaj svuda na snazi tako, da se u sarajevskom okruZju davala trecina a mjestimice
polovina, u banjalugko-bihackom i zvomitkom trecina, u travnictkom trecina, Cetvrtina ili
petina a u Hercegovini hak je jog raznoli¢niji, jer se ima davati, prema mjestu i obitaju,
treéina, Zetvrtina, petina a negdje i polovina.

Kako se iz ovoga vidi, ba$ u haku, koji je i za agu i za kmeta od najveée vaZnosti,
saferska naredba ne donosi ni reforme, ni jedinstvenosti, nego potirijepljuje stari obicaj.
Najva¥nija ustanova u &itavoj naredbi je €lanak 12., jer nareduje, da se ubuduce ugovori o
kmetskom odno%aju imadu sastaviti pismeno te u njima tano oznafiti duZnost
zakupnikova, da se tim u sludaju razmirica ima pouzdana osnova, po kojoj e se
prosudivati. Ugovor ima se napisati u dva egzemplara a potpisuju ga obje stranke:
zemljeviasnik i ¢ificija i to starjeSina kmetske kuée. Svaka stranka dobiva po jedan
egzemplar, Ovaj kmetski ugovor vrijedi tako dugo, dok je Ziv onaj zakupnik, koji ju je
potpisao i dok u osobi zakupnika ne nastane promjena.

VaZnost ove ustanove sastoji se u tom, §to statuira, da ugovor ne sklapa kmetska
zadruga kao juristitka osoba, nego starjeSina kuce kao fizitka osoba, jer inae njegovom
smrti ugovor ne bi gubio valjanost. I ba¥ ova se ustanova u novije doba u mnogo sluZajeva
zanemarivala, jer se protiv izricne ustanove, da nakon smrti potpisivata ugovora valja
na¢initi novi, zakupni ugovor smatrao vje¢nim te se i nakon smrti kmetove priznalo pravo
zakupa njegovim nasljednicima i to ne samo mudkim, nego Cesto i protiv stogodilnjeg
juristitkog shvaéanja turskog, dapace i Zenama. Formulari za agrare ugovore imali su se
po naredbi Stampati u Carigradu a usiupati besplatno strankama.

Ustanova, koja zahtijeva, da pismeni ugovor bude temeljem kmetskom odno3aju,
nije se ba¥ sa strane kmetova poitivala u onoj mjeri, u kojoj to zahtijeva naredba. Mnogi
kmetovi sastavili su doduSe sa svojim agama zakupne ugovore, ali daleko vide njih je bilo,
koji se za ovu ustanovu nisu brinuli te nisu pravili nikakova ugovora, prem su se, Strogo
uzevsi, svoje volje time odricali jedinog neoborivog dokaza za svoje kmetsko pravo.

9, RAMAZANSKI ZAKON

Ramazanski zakon, u komu su posjedovna prava na razne visti zemalja do u
sitnice odredena, poznaje kod prelaza zemalja iz jedne ruke u drugu dvojako pravo: haka
intikal ili bastinsko pravo, §to ga u erazi-miriji ima musko, odnosno Zensko dijete iza oca te
mu odeva zemlja pripada bez tapije i haku tapu ili pravo na tapiju, usljed koga se zemija,
koja je smréu ili inage postala mahlul, plativii tapui-misl, moze "tapui-mislile” kupiti. Ovo
je tapijsko pravo u ramazanskom zakonu u glavnom isto kao i u starijim kanunama a pravo
prednosti se tu razlikuje na devet stepenova (§ 59). Osobe, kojima pripada pravo na tapiju
zovu se haki tapu ashab (vlasnici tapijskog prava). Na sedmom mjestu ove stepenice stoji
posjednik mulkovnog posjeda na erazi-miriji (zgrada, voénjaka baste, itd.) koji u slu¢aju, te
nema pravouZitnika prvih ¥est stepenova, ima pravo zahtjeva, da mu se tapui - misiile proda

zer
&l
ust
Ses
fer

dol
am

OV

mu

km
Ite
12
SV(

pri

ni

JI‘G
bas
pre

w

Lt
ogl
pre
T0(

nel
sat
je.

ter
tek
no
us|

Ste
pre




Begi¢ M.: Katastar nekretnina 65

zemlja, koja Je postala mahiul. Po3to skoro svaki kmet ima na kmetskoj zemlji ili kucu ili
ghjivik il drugi mulkovni objekt, ¥to ga je on sagradio ili zasadio, moglo bi se iz ove
ustanove izvoditi, da kmet ima pravo prvokupa na mahlul &ifluk, dakako ako nema predih
gest stepenova haki-tapu-ashaba. Medutim svi stari kanuni bez iznimke, jedna veé citirana
fetva i ramazanski zakon smatraju zgrade , drvljad i sl. integrainim dijelom &ifluka, viasnik
im nije kmet, makar ih on i posadio, nego aga a kmet ima, u stu€aju te se kmetski ugovor
dokine, za ove amelioracije samo pravo na oddtetu, kao u srednjem vijeku na
amelioramentum. Ali i da nije tomu tako, bilo bi kmetsko pravo prvokupa, konstruirano na
ovoj osnovi, vanredno ogranideno, jer § 1359. ramazanskog zakona doslovno veli: "Na
musiimanskoj zemlji nema nemuslimanu nikakova prava tapije a na nemusiimanskoj nema
musliman prava tapije”. Iz toga bi se dakle pravo prvokupa na 7. stepenu moglo izvoditi
kmetu samo u onim vrlo rijetkim sluéajevima, gdje su kmet i aga iste vijere.

I tu je tursko zakonodavstvo priskotilo kmetu u pomoé te mu je zakonom od 7. muharema
1293. (1876) priznalo pravo prvokupa u roku od godine dana u sluaju, da bi se €ifluk, bilo
svojevoljno, bilo javnom draZbom prodavao. '

Ovaj zakon ujedno je zaglavak turskog zakonodavnog rada u agrarnim stvarima

prije okupacije i glavna podloga kasnijoj akciji za otkup kmetova.
Kako se iz ovog kratkog prikaza razabire, bosanski kmet ne moZe i ne smije se prispodobiti
ni sa onim kmetom, koji je bio, ¥to Nijemac veli, "leibeigen”, ni sa njematkim
“Grundholde”. Potonjeg je teretila osim duZnosti podavanja haka i sluZnosti, ograniteno
badtinsko pravo obzirom na osebinu uz duZnost davanja badtinskog udijela a uza to nije bio
pred sudom samosvojan, nego ga je morac zastupati gospodar i konatno bio je glebae
adscriptus, 1j. gospodar prodavao ga je zajedno s grudom, uz koju je bio vezan. Kmetstvo,
$to se oznafivalo imenom “Leibeigenschaft”, bilo je kud i kamo jog teZe, jer je suvide
ogranitavalo osobnu slobodu, baitinske i posjedovno pravo, ie oduzimlje kmetu svako
prave tuZzbe protiv gospodara, koji ga je mogao prodavati ¢ak i bez obzira na bracne i
rodbinske veze.

Bosanskog kmeta osim duznosti davanja haka i sluZnosti, koja postoji samo u
nekim kotarevima u nekoj mjeri, nije tiftio ni jedan od navedenih tereta i ogranicenja a i
sama sluZnost, koja se kao sredovjeéni relikt mjestimice sacuvala, ublaZena je u toliko, §to
je svuda, gdje ona postoji, visina podavanja znatno sniZena.

Bosanski kmet uZiva u punoj mjeri sva gradanska prava, kao i ostali gradani, ne
tereti ga ni jedna izvanredna duZnost a u svom odno3aju prema zemlje gospodaru u istinu je
tek zakupnik - mustedfir-, koji zakupninu placa u naravi, donekle i radom, a ne u gotovu
novcu.Pred zakupnikom ima dapafe tu prednost, da je novija praksa, protiv izriéne
ustanove saferske naredbe, po kojoj kmetski ugovor vrijedi samo za osobu starjefine
kmetske kuce, koji ga je skiopio, taj ugovor eternizirala, priznavaju¢ mu naslijedivost na
jtetu posjednika zemlje, &ija zemlja, optere¢ena ovim tedkim teretom, gubi skoro svu
prometnu i velik dio ekonomske vrijednosti.

Tako je sa agrarno-zakonodavnim radom otomanskih careva i8ao i rad na polju
popisivanja zemljista, bez kojeg i najbolji agrami zakoni ne bi imali praktiéne vrijednosti.
Prvi popis zemljista vezan je za ime sultana Selima Velikog. Popis se zove imenom defteri
atik tj. stara gruntovnica. Medutim, neki dokumenti dubrova&kog arhiva ukazuju na to da
se sa popisom zemiji¥ta Bosne pocelo veé za vladavine sultana Mehmeda {I. Godine 1475.
spominje se lice kome je dato u zadatak da uradi vlasni¢ku kartu Bosne i popis zemijita.
Ovaj rad imao se vjerovatno obaviti na osnovu zakona iz te godine, i to tako da se u popis
zemlji¥ta navedu poimenice sela koja pripadaju pojedinom podrugju sa popisom vlasnika
zemljidta i kuéa,
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Ponovei popis Hercegovine proveden je 1515.godine za sultana Selima I Po
tada¥njim zakonima imao se popis svake trece godine revidirati (aZurirati) i dopuniti,a to se
redovno i radilo,po saznanju iz nekih izvjeStaja pojedinih oblasti. Sulejmanov nasljednik
Selim Il preuredio je postojedi i uredio je novi popis, poznat u kanunama pod imenom
defteri dZedid - nova gruntovnica.

U devetnaestom vijeku unutradnje protivrjednosti i razvoj kapitalizma u svijety,
prisilili su tursku drZavu da izvrdi reformu agrarne politike putem reforme zakonodavstva i
revizije deftera. Osmaniijska drzava 1858.godine donosi Ramazanski zakonik, 1860, godine
o tapijskim ispravama, 1864. godine Zakon i o tapijskim ispravama vakufskog zemljista 1
1874. godine Zakon o slobodnormn vlasnigtvu na nekretninama. Po navedenim zakonima o
tapijama, svaki titular prava na nekeetninama je inorao posjedovati tapiju kao dokaz o
vesti 1 obimu svog prava,

Tapijski sistem u Bosni 1 Hercegovini bio je u primjeni do uspostave vlasnidtva po
Gruntovnitkom zakonu za Bosnu i Heycegovinu iz 1884. godine.

ITI EVIDENCILJA NEKRETNINA NASTALIH PREMJEROM ZEMLJISTA
1. Austro-ugarski period - Katastarska premjeravanja Bosne i Hercegovine,

Ako izuzmemo 1777, 1782, 1783, 1784. 1 1785. godinu, kada su od Austrije poslani
pojedinci, uglavnom oficiri, obilazili neke krajeve Bosne s ciljem upoznavanja i skiciranja
njenih osnovnih topografskih obifjeZjakoja su trebata Austriji da posiuZe za rat protiv
Turske,onda se godina 1871.moZe smatrati kao prva u kojoj je Austrougarska monarhija
zapodela da Zalje oficire u Bosnu s ciljem njenog premjeravanja.

Jo¥ je 1856. Jozef Riter fon Seda (Joseph Ritter von Scheda) zapoteo izradu jedne
opée karte austrijskih carskih zemalja -“General-Karte des Qasterreichischen Kaiserstaates
mit einem grossen Theile der angrenzanden Lander” u razmjeri 1:576.000. Ova karta je
obuhvatala samo sjeverni dio Bosne od linije Jajce-Vranduk.Godine 1863.nastala ja na
njenoj osnovi opc¢a karta Centralne Evrope -“General-Karte von Central Europa” u razmjeri
1:576.000, od koje je 20 listova otpadaloc na Austro-ugarsku monarhiju.Da bi se ova karta
mogla produZiti 1 prema jugoistoku, ti. i na Bosnu : Hercegovinu, a i da bi se kasnije njenim
uvecanjem na razmjeru 1:300.000 dobila nova,detaijnija karta Centraine Evrope, zapoceo je
Vojni Geografski Institut “VGI” u Becu da $alje oficire u Tursku, naroito u Bosnu i
Hercegovinu, koje su tada predstavijale kartografski veoma siabo poznate provincije.Glavni
njihov zadatak bio je skiciranje i snimanje terena, narodito komunikacija, rijeka i gradova i
vodenje $to opseZnijih zabiljeZaka na licu mjesta. Prvi oficir kojeg je VGI poslao bio je sef
geodetske grupe VGI, natporuénik Robert fon Sternek (Sterneck). Trebalo je samo da on
izvr§i neka provizorna posmatranjz i da nekim vaZnijim tackama u Bosni, Hercegovini,
Novom Pazaru i Ajbaniji odredi astronomski poloZaj. Sternek je zajedne sa svojim bratom
Hajr-nrihom (Heinrich) 11.maja 187. pre§ao austrotursku granicu i u Bosanskoj Gradidci
stupio na tursko tlo. Odatle je preko Banja Luke, Jajca, Travnika, Sarajeva, Mostara, Stoca i
Trebinja dofao do Dubrovnika i dalje nastavio put prema istoku. Na teritoriji BiH je
odredio 53 astronomske tacke, a mnogim tatkama je pomo¢u barometra odredio nadmorsku
visinu.

* Godine 1872. ponovo je VGI poslao u BiH oficire sa zadatkom da provjere taénost
odredivanja astronomskih tafaka iz 1871.i da snime kove. Tako je odredena jo§ 31
astronomska taZka, a na preko 800 tagaka oredena je apsolutna visina.
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Na osnovu ovako dobivene 84 astronomske tatke moglo se izvesti produZenje i
uvecanje gene-ralne karte Centralne Evrope,pa je tako 1876.izdata karta ove oblasti u
1:300.000, u 12 listova, kao provizorna prerada ovih dijelova iz generalne karte Centralne
Evrope.

Nakon okupacije BiH, pruZila se Austriji izvanredna prilika da se 1871. i
1872.zapodeta rekognoscoranja 1 snimanja ponovo poduzmu,sistematski nastave s ciljem
stvaranja jedne trigonometrijske mreze I-IV redakao osnova za topografski i katastarski
premjer BiH,a time i za stvaranje njenih detaljnih topografskih karata i katastarskih
planova.

Jo¥ prije podetka triangulacionih radova u BiH, stajao je VGI na raspolaganju
slijededi triagulacioni materijal, koji se odnisi na pograni¢na podrudja BiH:

- baza koja je 1880. bila izmjerena kod Sinja u Dalmaciji i na toj bazi zasnovana i u
Dalraciji izvedena trigonometrijska mreZa;

- glavna mreza vojnog katastra jzmjerena na sjeveru u nekada3njoj “Vojnoj granici”;

- baza koja je 1878/79. izmjerena kod Dubice na Donjoj Uni sa astronomskom tatkom II
reda kod Dubice.

Veé 1879. zapoleto je sa odredivanjem trigonometrijskih tadaka 1 i II reda u
sjevernoj Bosni na povr§ini od 1° $irinskog i 3° duZinska stepena.Sjeverna Bosna je
odabrana zato,da bi se njena trigonomerijska mreze mogla nadovezati na ve¢ postojecu s
ONU Stranu granice.

U 1880. bili su nastavljeni trigonometrijski radovi u sjevernoj Bosni i juZnoj
Hercegovini.U bosanskom rejonu koji se pruZa od Une i Save od 45° 45" snimljene su u
1880,pored veé u 1879, snimljenih tataka I 1 If reda i tatke HIi [V reda, a izvriena su i
izratunavanja tadaka, jer su podaci bili potrebni jo¥ u toku ljeta 1880. za katasralna
premjeravanja , koja su obuhvatila najsjevernije dijelove Bosne, do 45°,

Ova trigonometrijska mreZe,zapodeta na sjeveru Bosne i jugu Hercegovine,bila je
sjedinjena na glavnoj komunikacionoj liniji kod Zenice.

U Sarajevskom Polju bila je izmjerena jedna pomoéna (kontrolna) baza, koja je
posiuzila za odredivanje trigonometrijskih tadaka na Trebevicu, Orlicu i na Igmanu. Ova je
mrea prikijuéena na glavnu mrezu Bukovik -Bjeladnica. Jedna krajnja talka baze nalazila
se 1,5 km zapadno od HidZe. Linija je vodila tik uz cestu izmedu ilidZe i BlaZuja, zatim
paraleino s tokom Zeljeznice sve do druge krajnje tatke koja se nalazila u blizini sela
Hrasnica.Bazna linija je bila postavljena do 01. juia 1882, a zatim je izmjerena i reducirana
na horizont. Tako reducirana duZina baze iznesila je 4601, 3449 m sa vjerojatnom gredkom
od + 0,00106m 3to prestavija 1:3,820.000 cjelokupne duZine.

U 1883. potpuno je zavriena irigonometrijska mreZa BiH, i 3to vie, u grani¢nom
djetu prema Novom Pazaru preradena za eventualno daljnje njeno produZenje.U svemu je
2.380 talaka trigonometrijski odedeno,a svakoj tadci je odredena geografska duZina i
girina.Za nanodenje pozicije mreZe iskoridtene su dimenzije Beselovog (Bessel) elipsoida ]
Puisantove formule.

Decembra 1879. sastavijena je pri Ministarstvu za opce poslove jedna komisija u
koju je uglo 7 vojno-geografskih strudnjaka i dvorskih savjetnika s cillem da razmotre
mogucénost katastarskog premjeravanja BiH.Komisija je zasjedala i u toku januara 1880 i
donijela zakljutke od kojih navodimo najvaznije:

1. Trigonimetrijska premjeravanja BilHl provest ¢e se oredivanjem trigonometrijskih ta¢aka
1-1V reda i pod rukovostvom oficira VGI.
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2. Grafiko snimanje povriine u Bill provest ce se mjerni¢kim stolom u dvostrukoj
razmjeri vojnog snimanja 4j. u razmjeri 1:12.500,a u odnosu na granice sekcije usvojit ée se
ved u Austriji uvedeni stepenski list karte.

3. Snimanje parcela izvest ¢e se u dvostrukoj razmjeri mjerni¢kog stola tj. u 1:6.250 1 to sa
malim mjerni¢kim stolom,

4. Snimanje kljuénih mjesta izvest ¢e se u osmostrukoj razmjeri od vojne, tj. u 1:3.125 u
kojoj ¢e se takode snimati i one parcele koje se zbog svoje male povriine nece moéi
prikazaii u razmjeri 1:6.250.

5. Za katastralnu jedinicu uzet je dzemat, koji odgovara priblizno opéini, a za povriinu
dunum (1.000 m* i 1m*

8. Oznake opCinskik granica i drZavno-Sumskih komkiesa (Pradien) treba da se unesu u
rekognoscijsku skicu, koja ¢e se voditi u razmjeri 1:25.000, a polozaj tih oznaka zapisat ée
se u knjigu protokola snimanja.Uporedo sa pravijenjem ove skice, izvrdit ée geometri
povrino snimanje terena i na osnovu te skice i snimanja napravit ¢e se jedna
orohidrografsica karta u 1:150.000 sa potpuna tatnim geometriskim detaliima. Ovao se treba
izvestii zato, jer do tog vremena nije postojala jedna potpuna oro-hidrografska karta BiH.
7. Da bi se mogla naknadno naci neka trigonometrijskim putem odredena tacka, trebalo je
geografske pozicije svake trigonometrijski odredene tatke protokolarno zavesti, a i odrediti
njihove poloZaje pravouglim koordinatama.

8. Vodit ce se i protokol parcela sa oznakama vlasnika, opéina, vrste kulture i povriine.

9. Od strane direkcije za premjer bit ée izvedeno snimanje Sarajeva u 1:781,25.

10. Odredeno je da se izradi specijalni premjerni elaborat za pograniénie lkrajeve prema
Srbiji i Crnoj Gori i da se shimi Sira pograni¢na zona u 1:25.000.

11. U toku posljednjih nekoliko godina ukazala se potreba za jednom kartom fuma.Zato ie
zakijueno da se sekcije sa detaljno snimljenim Sumskim parcelama, glavnim cestama i
putevima upotpune i zatim reduciraju na mjerilo 1:50.000 i da se fotolitografski
reproduciraju.

12. Zakljuteno je da se od 15. februara do kraja aprila 1880, izrade detaljna upustva za
premjer i da se u sljedeca dva mjeseca otiskaju i podjele odjeljenjima koja ée visiti premyjer.

Tako je dosio do: “Instruktion fur die Catastral-Vermessung in Bosnien und der
Hercegovina” , [ izdanje, Wien 1880, i II izdanje, Wien 1881.U tim instrukcijama data su
na 223 strane i na 58 priloga detalina upustva o izvodenju premjera.

Medu zaklju€cima naroéito je znagajno uvodenje tzv.stepenskog (gradnog) sistema
karte. Ovaj stepenski sistem je primjenjen i na karte 1:75.000 i za kalastralna
premjeravanja. Za cijelu BiH bilo je potrebno snimiti 748 i 7/16 sekeija u 1:12.500 i
11.975 Sesnaestina u 1:6.250. Areal koji je trebalo snimiti imao je povr$inu od 51.995 km?,

Katastralna snimanja zapocela su 15.augusta 1880., a za tu godinu zavitila se
i5.novembra. U tom periodu je bilo snimijeno 2.000 km?® odnosno 35 sekcija i 115.903
parcele.

Ministarstvo je zimi 1880/ 81. razmotrilo rezultate ove radne periode i zakijugilo
da su postignuti rezultati zadovoljavajuéi, a usvojeni sistem rada dobar.

U toku Jjetnog perioda 1881. (od 15.aprila do 15. novembra) bilo je izmjereno
180 sekeija sa 752.146 parcela, ednosno 12.500 km®.

. Ako ovom broju priklju¢imo izvriena snimanja u 1880. onda vidimo da je za 10
ljetnihy mjesect 1880, 1 1881, snimijeno 215 sekcija sa 14.920 km® i sa 868.109 parceia, §to
znati da je premjereno oko 34,5% ukupne teritorije,
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Kako je u BiH bilo nemoguée naci prikladne kancelarije u kojima su se preko
zime mogla obraunavati snimanja izvr¥ena u toku }eta,to su se onda ti zimski radovi
morali preuzeti u velikim gradovima Hrvatske, Dalmacije i Slovenije. Tako su pojedini
odsjeci koji su obavljali zimske radove bili smjefteni u Dubrovniku, Karloveu, Zagrebu,
Rijeci, Novoj Gorici 1 Osijeku. Zimski su se radovi sastojali u iscrtavanju sekeija i originala
snimanja, u prorafunavanju povriina parcela, sredivanju protokola snimanja, kopiranju i dr,

U sljedecoj, 1882, rad na terenu zapoleo je kod svih odjeljenja 30. aprila, a
zavrien je 5. novembra 1882.U tom periodu snimijene su 204,8 sekeije sa 1,050.112
parcele, a to znaéi gotovo 25 sek-cija sa 297.000 parcela vife nego u 1881.0vim
rezultatima treba pribrojati jol i snimanje Sarajeva u 16 listova u razmjeri 1:781,25 i 56
vecih mjestau 1:3125.

Na geografsko-kartografskoj izloZbi, koja je odrfana 1882. u Tuiskoj, ovaj
mjerni¢ki elaborat nagraden je pofasnom diplomom.

Pored ovih snimanja u razmjeri 1:12.500 i krupnijim, pravijena je za vrijeme snimanja i
Jjednarekognoscijska skica u 1:25.000.

Ovi uspjesi u radu za vrijeme od 2,5 godine predstavljali su moguénost zavrietka
itavog premjera do |.augusta 1884.Da bi se ipak smanjili trodkovi premjera, odluceno je
da se smanji broj snimanja s tim da se cjelokupan premjer zavr$i do kraja oktobra ili
polovine novembra. Zato je izvrSena instrukcija 18 oficira i 40 pristava.

Terenski radovi u 1883. zapoceii su izmedu 20. 1 25. aprila. Radilo se na podrudju
zapadne Bosne. Narogito je trebalo snimiti sekcije zapadno od Varcar-Vakufa, jer su te
sekeije bile nuZne za popunjavanje VI lista generalne karte u 1:150.000. Rad se obavijao
tako,da je IV odjel radio juZno od Banja Luke i Prijedora, II odjel u dolini Vrbasa, a I odjel
izveo e detaljnu parcelaciju visokog sredogorja kod Travnika; III odjel u Hercegovini
izmjerio je vododjelnicu obiju oblasti. Kako su u pogetku ovih radova Livanjsko Polje,
Buiko Blato 1 Duvanjsko Polje bili jog pod vodom, a na visokim planinama bile je jog
snijega, {0 se snimanje vr¥ilo samo tamo gdje je to teren dopuitac.

Za vrijeme radne periode u 1883. dobiveno je 186,7 sekcija sa 744.703 parcela.
Ovim rezultatima treba pribrojati jod 1 snimanje Travnika kao 1 33 gradskih naselja u 1:
3.125. Pian Sarajeva bio je u toku zime iscrtan i reproduciran u razmjeri 1:3.125 te
fotolitografski umnoZeno. Na osnovu katastrainih snimanja i terenskih skica geometara,
izvedenih u razmjeri 1: 25.000, izradena je i pregledna karta BiH.U periodu [881-1884, ta
Je karta redigovana od direkcije za premjer 1 od VGI izdana 1884/85. kao provizorno
pomagalo u 19 listova u razmjeri 1:150.000.

U ljetnom periodu 1884. zapodeti su terenski radovi izmedu 20. i 25. aprila. Jo§ je
ostafo da se premjeri rejon jugoistoéno od Bihaéa, Kulen Vakufa, Petravea i Kljuda, te u
istoénom djelu BiH reon Vare3a, Kiadnja, Vlasenice, Rogatice, Foce i Cajni¢a. Zapadne
reone trebalo je snimiti U] { instruke-ioni odjel, a isto€ne 1, I1, IV { VI, koji je trebajo jo& da
izvede i granién: prikljucak na Srbiju i SandZak. U cijelosti je u toku 1884, premjereno 142
sekcije i 7/16 sa 717.065 parcela i time su radovi na katastralnom premjeravanju BiH bili
zavrseni. ‘

Kada se rezultatima rada na premjeravanju BiH u toku 1884. pribroje rezultati rada
ranijih godina, onda se vidi da je za vrijeme od 1880. do 1884. bilo izvedeno sljedece:

1. Premjereno je 748 sekcijai 7/16 urazmjeri 1:12.500.

2. Detaijno je snimijeno 11.975 ¥esnaestina u razmjeri 1:6.250, koje zajedno obuhvataju
prostor od 51.995 k.

3. Snimljeno je 3.128 katastralnih opéina sa 3,379.987 parcela i 622 “pradiuma’ {veliki
drZavni Sumski kompleksi).
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Snimanje grada Sarajeva u }:781,25 kao i niza veéih mjesta u 1:3.125.

Izrada i publiciranje “ Generalne karte BiH” u 19 listova u razmjeri 1:156.000 u 4 boje.
Snimanje grani¢ne zone prema SandZaku i Srbiji i Crnoj Gori u 1:25.000.

Izradena je pregledna karta politicko administrativne podjele BiH u 1:150.000.
Izradena je karta Suma BiH u 1:50.000.

Poslije zimskih radova koji su 1884/85.obuhvatali iscrtavanje sekcija snimijenth u
toku ljeta 1884 njihovo kopiranje i sredivanje knjiga snimanja, zajedno sa reCunanjem
povr§ina parcela, bili su do kr-aja maja 1885.potpuno zavrSeni i tim datumom je i
zakljuteno katastralno premjeravanje Bosne i Hercegovine.

LGNSO A

2. Zemljisna knjiga

U pripremi katastarskog premjera i uspostave katastra zemljiSta Bosne i Hercegovine
Austrougarska je izdala niz naredbi i uputstava, kao §to su: Naredba od 4.07.1880. u vezi sa
prevodom postojecih turskih gruntovnih knjiga i njihovo dalje vodenje; Zakon o uvodenju
novih posjedovnih listova za nekretnine, slobodnog posjeda, zvanog “emalik™; Upute o
uredivanju granitne linije Hercegovine prema Crnoj Gori; 3$ematizacija nove polititke
podjele BiH - jula 1880.; Pregledni listovi za katastarsko snimanje BiH; Naredba u vezi sa
imovinom izbjeglica koje se jo3 nisu vratili u zemiju; Propis o uvodenju katastarskog
poreza; Dopunska objaSnjenja u vezi sa utvrdivanjem katastra; Predradun troskova za
uvodenje katastra zemlji¥ta; Propis o stvaranju katastra zemlji§ta; Operati katastarskih
op8tina i drugi.

Prva potpuna evidencija viasni¥tva u Bosni i Hercegovini uspostavljena je na osnovu
premjera koji je izvrSila Austrougarska u periodu od 1880. do 1884. godine.

Kakav znacaj evidencija nekretnina i viasnidtvo istih ima ukazuje sama Einjenica da je
Austrougarskoj jedna od prvih mjera na tlu Bosne 1 Hercegovine, bila je uspostava katastra
zembji$ta 1 zemljine knjige. Austrougarska je 13.septembra 1884.godine, nakon
provedenog premjera radi uredenja viasnikih odnosa, donijefa Gruntovnicki zakon za
Bosnu i Hercegovinu, Naputak za provodenje Gruntovni¢kog zakona, Naputak za vodenje
gruntovinice u Bosni i Hercegovini i Naredbu u pogledu ustrojstva 1 djelokruga
gruntovnitkih povjerenstava i uredovenje kod istih.

Austrijsko-njemacki tip zemljiSne knjige zasniva se na op3tem katastarskom
premjeru zemljista.

Gruntovni¢kim zakonom za Bosnu i Hercegovinu Austrija je zadrZala upisana prava po
turskim zakonima pa tako u paragrafu 1. tog Zakona utvrduje:

“ Pravna narav u gruntovnici upisanih nekretnina i na istima nalazecih zdanja,
stabala i gradevina kao i valjanosti pravnih poslova odnoseéih se na iste prosuduje se po
ustanovama zakona od 7. Ramazana 1274/]858.

Naroéito vrijedi 1 na dalje u smislu tog zakona i zakona od 17. Muharema 1284,
(1868). Postojeci nasljedni red u pogledu mirijskih nekretnina,prave na iskup {pravo na
otkup i zakonito pravo na prekup} u koji se broji i paragraf 3. Zakona od 7.Muharema 1293.
(1877} godine i navedeno pravo na prekup.Kao i pravo na pripadaj, 2 dalje i pravo na
prekup kod mulk-nekretnina (8ifra).”

Uvodenjem zemijis$ne knjige prihvaceno je natelo konstitutivnosti upisa temeljem
pravnog poslaUz postojanje isprave tek upisom u zemljiSnu knjigu,po natelu upisa, neko
se pravo,koje je predmet upisa, moglo stedi, prenijeti,ograniéiti ili ukinuti, odnosno pravo
ne postoji sve dok nije upisanc u zemlji¥ne knjige.
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Vlada u Betu zacijelo je kao uzor imaia stare Zedko-moravske “zemske dasky”,
kojaje veé¢ potkraj XVIII stoljece uvela djelomice u neke svoje “ nasijedne zemlje” kako
se to vidi iz Patenta o “‘zemskim daskyma” {die Landtafel), od 24. travnja 1794.

Gruntovni red bio je jedinstveni zbirnik gruntovnog prava za Bil i pravna osnova
za sve kasnije gruntovne propise,a na snazi Je bio do 1931. godine. Ozakonjeno je nadelo
konstitutivnosti upisa, jer od tada vrijedi pravilo da se stvarna prava nad nekretninama
mogu temeljem pravnog posla stedi, izmijeniti ili ukinuti jedino i samo upisom u
gruntovnicu. Upis je smatran kao nadin sticanja (modus asquirendi) za stvamma prava na
nekretninama, a posebno za hipotekarno pravo. Gruntovni red legalizira nadelo prvenstva
upisa, jer je, prema nafelu priori tempore prior jure, uklanjao konkurenciju vise pravnih
poslova o stjecanju odredencg stvarnog prava na istim nekretninama. Uvedeno je i nageio
javnosti te pouzdanje u istinitost upisa. Valja naglasiti da je Gruntovni red unio u
dotadadnji sustav zemlji¥nika elemente pravne sigurnosti, 5to je bilo prijeko potrebno ze
razvitak privatnovlasnickog poretka. _

Za prosudbu svrhe zemljisnih knjiga glede prometa nekretninama te prava koja su
predmet upisa u zemlji¥ne knjige,valja istaknuti nafela zamlji¥ne knjige. Prema naéelu
stvarnosti, predmet su zemljisnih knjiga nekretnine i prava za koja je odredeno da mogu
biti predmetom upisa. Prema nafelu gruntovnice, iz zemijidnih knjiga mora biti vidljivo
pravo stanje, i to ne samo u odnosu na pravo viasniStva vec i u odnosu na ostala stvarna
prava koja su predmetom upisa. Nadelo prednosti sastoji se u tome da se iz zamiji¥ne
knjige moze brzo i lako saznati ¢jelovito stanje odnosnih nekretnina. Pri donoSenju rjesenja
o prijediogu za upis u zemlji¥nu knjigu, prema nadelu legaliteta, ispitat ¢e se zakonitost
ovih efemenata, koji &ine temelj upisa, te dopustiti upis samo onda ako su ispunjeni svi
uvjeti. Nagelo privole sastoii se u tome da se upis u zemiji$nu knjigu ne mogu dopustiti bez
zahtjrva ili prijedloga stranaka, odnosno nadleznih tijela. Natelo specijaliteta odreduje da
svaki upis u zemlji¥nu knjigu mora biti ¥to preciznije odreden. Zemlji¥na knjiga mora biti
javna, potpuna i istinita, pa je tako ustrojena da svako u nju moZe imati uvida i tako
saznatl odrose koji su upisani glede nekretnina i prava koja su predmet upisa. To je
nafelo javnosti i povjerenja u zemljidnu knjigu, pa se niko ne moZe pozvati da mu nisu
bife poznate ckolnosti,koje su bile vidijive iz stanja zemljiSne knjige.MNadelo prvenstva
odreduje da se prvenstveni red upisa odreduje prema trenutku kada je prijedlog za neki
upis stigao zemljidnoknjiZnom sudu.Za prvenstveni red upisa mjerodavan je ne samo sat
kad je prijedlog za upis stigac, nege i minuta stignuca.

Navedena nadela jam&e da zemlji¥na knjiga pruZa dovoljno jamstvo za normalarn i
pravilan promet nekretninama. Zemiji¥na knjiga iskljuCuje moguénost medusobnog
izigravanja ugovorenih strana. Za ugovorenu stranu, koja se pouzda u stanje upisano u
zemlji¥nu knjigu, a ne moZe se dokazati suprotno, ne moZe nastati teta,

Predmet upisa u zemlji¥nu knjigu jesu pravo vlasniitva, pravo zaloga, pravo
zemlji¥nih i osobnih sluZnosti, stvarai tereti, zatim pravo otkupa i prekupa, te pravo
porabe (naime i zakupa). Pravo vlasni¥iva na nekretnini, daje ovladtenje vlasniku
nekretnine da je moZe uZivati po svojoj volji, njome raspolagati i drugog od toga iskljugiti,
ako, razumije se, ne vrijeda neka prava drugih osoba.

U nadinu regulisanja pravnih odnosa ogleda se drudtveni razvoj i poredak, pa je
zemlji¥na knjiga povijesni dokumenat iz kojega se moZe isgitatt veéina druStvenih odnosa
jednog vremena. Upravo su drudtveni odnosi odredili @ uredili pravne odnose na
nekretninama. Kada iséitavamo sadadnje zemijisnoknjiZno stanje, moZemo ga tumaditi
jeziéno i logiéne, no kada ii¢itavamo ono §to je bilo, onda moramo primjeniti i element
povjesti, te promatrajuéi upisano pravo kroz povijesni trenutak, dakako i kroz cilj samog
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upisa. odnosno prava.Upisi u zemljidnoj knjizi jednoznaéni su, s obzirom na vrstu
(uknjizba, predbiljeZba i dr.), medutim fo nisu u odnosu na sam sadrZaj upisa 1 dosega
prava.Zemlji§na knjiga je preZivjela puno druitvenih promjena.

Novi instituti opéenarodne imovine i druftvenog vlasnistva uredili su i nove
odnose na nekretninama. Osnovi propisa o pribavljanju gradevinskog zemijifa, kredita i
drugog za izgradnju stambenth zgrada sadrZani su u Uredbi o izgradnji stambenih zgrada
radnika i sluZbenika (SI. 1. FNRJ, br. 22/51}, a razradeni su u Upwustva za izvrienje
Uredbe o izgradnji stambenih zgrada radnika i sluZbenika (Si. 1. FNRIJ, br. 36/51),
Zakon o prometu zemljiSta i zgrada (SL1 FNRIJ, br. 19/54). Prodaja stambenih zgrada iz
opitenarodne imovine uredena je Uredbom o prodavanju stambenibh zgrada iz
opstenarodne imovine (SLI. FNRI, br. 17/53 i 51/53), Uredbom o upravijanjo
stambenim zbradama (SL.I. FNRJ, br. 29/54). Ove odnose djelomice regulira i Zakon o
eksproprijaciji (S51.LENRJ, br. 12/57). Pravo koriftenja upisivaio se na nadin propisan
Uputstvom o nadinu upisivanja ¢ zemlji¥nim knjigama prava viasni§tva na zgradama
izgradenim na zemljistu opéenarodne imovine (SLL ENRI, br. 44/51 1 29/54).

Osnovni oblici vlasni§tva tog vremena jesu druStveno i privatno viasniStvo. U
dru$tvenom su viasniitvu nekretnine koje pripadaju drudivenoj zajednici, pa se ta imovina
naziva opéenarodnom. Do donosenja Ustavnog zakona o osnevama druoStvenog i
politi€kog uredenja FNRJ i o saveznim organima vlasti (SI. 1. FNRJ, br. 3/53), Ustav i
zakonski propisi upotrijebili su termin “opéenarodna imovina”, a poslije donoSenja
Ustavnog zakena upotrebijava se termin “drustvena i vlasniStvo™.

Stjecanje prava viasniStvana posebnim dijelovima zgrada (stanovima i
posiovnim postrojima), koje je bilo onemoguéeno zakonima o zemlji$nim knjigama

. iz1930, i Ukazom o vaZnosti pravnih pravila o nedopustivosti prava vlasniitva na fizickim
djelovima zgrada iz Zakona o unutrainjem uredenju, osnivanju i ispravijanju zemljisnih

& knjiga (SL L FNRI, br. 3/47 i 18/49), ponovo uvodi Zakon o prometu zemljisia i zgrada
(Sl L. FNRJ, br. 26/54),s tim da ¢ée odnosi giede prometa fiz-¢kim djelovima zgrada biti
regularni posebnim zakonom. To je Zakon o viasnistvu na dijelom zgrada (S1.1. FNRIJ,
br. 16/58).

Dana 26. 12. 1955. usvojen je, i odmah je stupio na snagu, Zaken o
nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemlji¥ta (S1. 1. FNRJ, br. 52/58).

U poslijeratnom periodu institut zemljiSne knjige je marginaliziran, smatran
nepotrebnim u sistemu drustvenog vlasni§tva, medutim kada su se odnosi na nekretninama,
osim putem druStvenog vlasni§tva,pofeli pojavljivati i putem instituta prava
koridtenja,prava upravljanja,prava hipoteke,uvidjelo se da sa marginalizacijom pretjeralo,
jer su stvarna prava na nekretninama Zivotna, pa se sve vife podelo priznavati stvamo
stanje.Zamrli institut zemlji¥ne knjige polako ulazi u pore druitva. Potetak renesanse
zapofeo je na savietovanju gradanskih i gradanskoprivrednih odjeljenja sudova, odrZanom
dana 28. i 29. 5. 19806. u Beogradu, gdje je usvojen zakljuak da graditelj gradevinskog
objekta izgradenog bez odobrenja za gradenje do legalizacije iii rufenja tog objekta na
osnovu odluke nadleZnog organa, uZiva sudsku za¥titu koja pripada vlasniku, ako zakonom
nije drukéije odredeno.To uz obrazloZenje da gradevinski objekat izgraden bez odobrenja
za gradenje od izgradnje do uklanjanja bez naknadekoje moZe uslijediti i poslije vise
desetljeca,ima upotrebnu vrijednost. Zato je takav objekat predmet prava viasniftva. Kada
se me bi tretirao kao prednet prava vlasniStva, graditel} takvog objekta bhio bi H3en
gradanskopravne zajtite.
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Ovim je u glavnim crtama opisana zemlji¥na knjiga nekada, kako bi se mogla
predoditi slika o yremenskim razdobljima kroz koja je zemljilna knjiga djelovala i
odnosima koje je regulirala.

3, Nova jedinstvena evidencija nepokretnosti i prava na njima

Vramenske periode karakterisali su i agrarni odnosi,a sa ovim i pokugaji da se
zakonodavno urede prava posjedovanja i viasnistva.

Period dominacije Rima, a kasnije i otomanskog carstva karakteride osvajanja,
razviai¢enja domicilnog stanovniitva i raspodjela osvojenih  teritorija zasiuZnim
vojskovodama. Novi gospodari su dodjeljeno zemlji§te davali pod odredenim uslovima
pokorenim narorima uz usiove piaéanja za kori¥¢enje.

Prvobitne evidencije zemljiSta zasnivale su se na vlasniStvu, 2 kasnije, pod
uticajem promjenjenih vlasni¢kih odnosa, i evidencije posjeda.

Rimsko pravo poznaje instituciju posjeda. Ovaj je preuzet i-u gotovo sva evropska
zakonodavstva. [z tog instituta i instituta vlasniitva nastale su dvije paralelne evidencije:
Evidencija kao katastar zemljidtakoja evidentira zateleno stanje i Zemiji¥na knjiga,koja
evidentira vlasni§tvo Nastanak odojenih evidencija vezan je za postojanje feudalnih odnosa
i nerijesenih agrarnih pitanja. U Otomanskom carstvu vode se defteri, evidencija viasniitva,
zasnovanog na ispravi ‘“tapija”. Sistem tapije u Bosni i Hercegovini egzistira od
preuzimanja uprave nad Bosnom i Hercegovinom od strane Austrougarske.

Prvi korak u sredivanju agrarnih pitanja od strane Austrougarske je uspostavlja
evidencije posjeda, a potom evidencija viasnistva. Prije donoSenja Zakona o zemljidnim
knjigama Austrougarska 12. oktobra 1881. godine donosi i zakon pod nazivom “RudarniZki
ved za Bosnu i Hercegovinu”, kojim ureduje odnose vlasnidtva i korii¢enja rudnog
bogatstva Bosne i Hercegovine.

Austrougarska uredujuéi viasnidtvo i evidenciju vlasni§tva naslanja se na
otomanska zakonodavstva, u prvom redu na Gruntovnitki zakon od 7. Ramazana 1274.
(1858), Zakon od 7 .Muharema 1284.(1868) i druge propise kojima je uredivano vlasni$tvo
u Bosni i Hercegovini.Kraljevina Jugoslavija donosi Zakon o zemiji¥nim knjigama i Zakon
o unuirainjem uredenju, osnivanju i ispravanju zemljidnih knjiga. Zakoni predstavljaju
modifikaciju Austrougarskog zakonodavstva iz ove oblasti.

Pored ova dva zakona, u periodu izmedu dva svjetska rata, u cilju odrZavanja,i
daljeg rada u oblasti katastra zemljista,donesen je niz propisa kao §to su Zakon o premjeru i
katastru zemljiita, Pravilnici za premjer i odrzavanje premjera i katastra zemljista,
katastarskom klasiranju i obracunu katastarskog prihoda, te propisi o osnovnim radovima.

Tokom Drugog svjetskog rata unidtena je dokumentacija katasra zemljista i
zemljisne knjiga za podruéje 24 od ukupno 77 katastarskih srezova (Bosanska Krupa,
Bosanska Gradiska, Bosanski Petrovac, Bosansko Grahove, Drvar, Glamoé, Kijué, Grude-
dio, Kotor Varog, Jajce, Mrkonji¢ Grad, éipovo, Sanski Most, Prijedor-dio, Skender Vakuf,
Zepée, Zavidoviéi, Vitez-dio, Novi Travnik-dio, Sokolac-dio, Han Pjesak-dic, Rogatica,
Gorazde, Cajnite, Fota, Kalinovik-dio, Ljubinje, Trebinje-dio, Nevesinje-dio, Gacko-dio,
Posugje, Prozoril ablanica-dio).

Poslije rata javna vlast ureduje,izmedu ostalog i viasnitke odnose koji su nastali
ratom i kao posljedica rata. Smatraju¢i nekretnine bogastvom drustva donosi niz propisa
kojima ureduje agrarne odnose, preraspodjelu nekretnina, ograni¢enje u pogledu nekretnina
i s tm u vezi evidenciju prava na nekretninama. Donosi propis o sudskom poiaganju
isprava u svrhu sticanja stvarnih prava na nekretninama onih podrugja za koje su unistene
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evidencije, Zakon o nevaZnosti pravnih propisa donesenih prije 6. aprila 1941.1 za vrijeme
neprijateljske okupacije, te brojne propise iz imovinskih cdnosa. Da bi se mogli provoditi
zakoni iz domena nekretnina, aktualizira se status evidencija o nekretninama,a posebno
evidencije katastra zemlji¥ta.Uredeno je pitanje reambulacije Austrougarskog katastra j
uspo-stava popisnog katastra za podru&ja na kojima je katastar uniiten,

Rad na uredenju evidencija nekretnina nije obuhvatio i rad na aZururanju ili
reviziji zamljignih knjiga.

Bosna i Hercegovina u nastojanju da na savremen nadin uredi evidencije
nekretnina, od 1953. godine radi na premjeru teritorija i na osnovu istog uspostavlja
katastar zemlji§ta. Medutim, savremeni katastar zemljidta ne znaCi da je uradena savremena
evidencija nekretnina. Stoga ve¢ od 1968. godine se razmisija kako urediti i izgradiu
evidenciju primjerenu vremenu i tehni¢kim moguénostima.Slijedeci inicijative koje je
denijela Ekonomska komisija Ujedinjenih Nacija 1970. i 1973. godine, a odnose se na
principe i mogucnosti uspostavijanja savremenog katastra nekretnina, pristupa se aktivno
ovoj problematici, I upravo na tim osnovama defini$u se uslovi kojima treba da odgovori
novi katastar nekretnina. Naime od fiskalnog katastra zemljista, kao prevazidene evidencije
nekretnina treba raditi na uspostavi takozvanog “polivalentnog katastra” i definisati ga kao
pravni, fiskalni i tehni¢ki katastar, prilagoden uvietima koji proizilaze iz socijalnih,
zakonskih, administrativnih & drugih karakteristika zemlje.

Na tim osnovama, a nakon dvanaestogodiSnjeg rada, niza savjetovanja, definisan
je katastar nekretnina Bosne i Hercegovine, kae jedinstvena evidencija (katastar zemljilta,
objekata, zgrada, stanova, peslovnih prostora i prava) ureden Zakonom o premjeru i
katastru nekretnina 1984, godine.

Naslov Zakona o premjeru i katastru nekretnina, prije svega, ukazuje na sadrzaj
njegovih odredaba. Iz njega je vidljivo da odredbe ovog zakona reguiifu premjer, uspostavu
1 odrZavanje katastra nekretnina. Zaken je pedjeljen u devet poglavija.

U prvom poglavlju obuhvadene su osnovna nagela i osnovni pojmovi Zakona. Od
osnovnih nacela ovo poglavije sadrZi nadelo jedinstvene evidencije, javnosti, zakonitosti,
obaveznosti upisa, pouzdanosti i opredjeljenje za upis po siuZbencj duZnosti. Osnovne
odredbe sadrZe i pojam katastra nekretnina. Katastar nekretnina je zbirna dokumentacija
podataka podataka o katastru zemlji§ta, zgrada i drugih objekata, sa evidentiranim pravima
na nekretninama. Slu?i za privredne, naune, statisti¢ke potrebe, dokazivanje prava na
nekretninama, prostorno i urbanisticko planiranje, izradu drugih evidencija o zemijitu i
objektima, utvrdivanje katastarskog prihoda i drugim potrebama, a predstavlja i osnovu za
izradu posebnih katastara kao §to su katastar komunalnih uredaja,3uma,voda,sacbracaja i si.

Poglavlje o premjeru sadr#i odredbe o pojmu, uslovima, na&inu i svrsi vrienja
premjera.

Pogiavlje o osnivanju katastra nekretnina sadr?i odredbe koje se odnose na
sardZinu katastra nekretnina i njegovu uspostavu,

Katastar nekretnina, koji se izraduje na osnovu izvrienog premjera, katastarskog
klasiranja i bonitiranja zemljista, kao i utvrdivanja prava na nekretninama, sadrZi; podatke o
katastarskim parcelama, objektima koji se nalaze na parcelama u pogledu njihovog
poloZaja, obiika, naina iskori§cavanja, katastarske i bonitetne klase i katastarski prihod za
zemlji§te pod kulturom, podatke o zgradama i pravima na nekretninama kao i titularima tih
‘prava,

. Uspostava katastra nekretnina abuhvata:
- utvrdivanje katastarskih teritorijainih jedinica,
- katastarsko klasiranje i bonitiranje zemljista,
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- izlaganje na javni uvid podataka o nekretninama i utvrdivanje prava na nekretninama

- izradu katastra nekretnina.

U Zetvrtom poglavlju koje se odnosi na upis prava na nekretninama sadrZane su

odredbe o:

- pravima kao predmetu upisa ovih prava, njihovih subjekata i objekata,

- vistama upisa (uknjizba, predbiijeZba i zabiljeZba), uz posebno propisivanje zabiljezbe
prvenstvenog reda, zabiljeZbe spora i tuZbe za brisanje,

- prvenstvenom redu upisa,

- postupku upisa uz posebno propisivanje brisanja starih hipotekarnih potraZivanja.

Peto pglavlje se odnosi na odrZavanje i obnovu premjera i katastra nekretnina, a
gesto o premjeravanju za posebne potrebe, sedmo sadrZi odredbe o nadzoru, osmo kaznene
odredbe, dok deveto poglavlje sadrzi prelazne i zavrine odredbe.

Materija koju regulife Zakon o premjeru i katastru nekretnina veoma je sloZena.
Radi njegovog pravilnog shvatanja potrebno je bilo rasvijetliti je iz pravnog, geodetskog pa
i kiberneti€kog ugla. Pomocéu snopa svjetlosti istine koji je na ovu materiju upuéen iz
istorijskog ugla, dokazano je da su i Turska i Austrougarska uspjele uspostaviti svojim
propisima utvrdene sisteme evidencija, ali da veé uspostavljene evidencije nisu uspjedno
odrZane u stanju aZurnosti. Istorija je, dakle sacuvala istinu koja se mora imati u vidu kod
primjene Zakona o premjeru i katastru nekretnina. Ova istina ogleda se u sljedecem: daleko
je lak%e uspostaviti evidenciju nekretnina i prava na nekretninama, nego joj obezbijediti
trajnu aZurnost koja bi se ogledala u punom skladu izmedu fizickog i evidentiranog stanja.
Prilikom donoSenja ovog zakona, nastojalo se iskoristiti stogodi¥nje iskustvo primjene
zemljiSne knjige austrijsko-njemackog tipa. Preuzeta su sva kvalitetna rjedenja ovog tipa
zemliji¥ne knjige s tim $to se, u interesu aZurnosti i ekonomiénosti, odstupilo od dvojnosti
evidencija i od nekih nagela koja su se u praksi pokazala kao uzrok neaZurnosti i
nepraktiénosti zemljifne kmiige. Radi osavremenjavanja i prilagodavanja evidencije
nekretnina i prava nad nekrefninama nafem prostoru i novom vremenu, uvedeni su neki, za
dosadadnje zemljino-knjiZno pravo, novi principi. U duhu novog vremena je i Cinjenica da
¢e katastar nekretnina, za razliku od zemlji¥ne knjige, predstavijati kompjuterizovanu
evidenciju nekretnina i prava na nekretninama.

{z osnovnih nacéela vidljivo je da Zakon o premjeru i katastru nekretnina ne
ureduje materiju na nov nadin, vec slijedi ranije propise, uvodi nov nadin vodenja i
odrzavanja, da je zasnovan na savremenim konceptima evidencija evropskih zemalja,
prilagoden uslovima i potrebama Bosne i Hercegovine, uz postivanje evropskih standarda.

IV - Stanje katastra zemljista u zemijama Evrope

Najjasniju sliku stanja katastra zemlji$ta u Evropi daia je Komisija za katastar i
uredenje zemljita - Medunarodne federacije geometara. Spomenuta komisija je provela
jednu detaljnu analizu o katastru zemljidta 1 njemu bliskih zemlji¥nih evidencija u zemljama
&lanicama Federacije. U tu svrhu bio je svakoj zemlji posfan jedan upitnik od 28 pitanja
koja su se, uglavnom, odnosiia: na vrijeme 1 svrhu uspostavljanja, karakteristike izvrienog
premjera, na oblik i mjerila katastarskih planova, na ostale dijelove dokumentacije,
kiasiranje zemljista, odrZavanje premjera i ostale dokumentaciie, te na neka organizaciona
pitanja sluZbe.
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Analiza je pokazala da je u svim evropskim zemljama koje imaju katastar
zemlji$ta osnovni razlog njegovog uspostavljanja, pa prema lome, i njegova prvobitna
uloga bio fiskalni motiv. Tokom duZeg vremena ova se je uloga postepeno mijenjala i
tendirala u pravcu zadovoljavanja i drugih, a osobito pravnih potreba. U tom praveu ima
stanovitih razlika, pa bi se, s obzirom na te razlike, mogle dati sljedeée karakteristike o
katastru zemljista u pojedinoj evropskoj zemlji:

1.- Francuska je uspostavila katastar zemljiSta u vremenu od 1807. do 1852.
godine, kao izrazito fiskatni instrument, iako bi se iz Napoleonove izjave:”.... planovi treba
da bude taZni i dosta pogodni da sluFe za osiguranje granica vlasnistva i uklanjanju parmica
o njima”, moglo zakljutiti da je trebao sluZiti i reguliranju prava vlasnistva na zemijistu.

Posto su Belgija, Luksemburg, Holandija i Danska bile, u pocetku XIX stoljeéa,
sastavni dio tada¥nje Francuske imperije, to je katastar zemlji%ta u ovim zemljama zapodet i
izraden na isti nagin i prema istim principima kao i u Francuskoj i to u vremenu od 1808. do
1843, godine.

2.- Drugi vid evropskog parcelarnog katastra zemijiSta predstavlja katastar u

Njemackoj, Austriji i zem}jama koje su nekad bile u sastavu ovih drzava.
U Njemackim zemljama je katastar uspostavijen u razdoblju od 1818. do 1900.godine.
Naime, dana3nja Njematka nekad je bila podijeljena na veéi broj samostalnih drZava, kao
8to su bile Bavarska, Pruska, Baden, Hessen i druge, pa je svaka od njih osnivala katastar
zemljifta za svije podruéje. Zbog toga i danas postoji osjetna razlika u katastarskoj
dokumentaciji izmedu spomenutih zemalja. Jedan dio biv&ih drrava koje su leZale uz
granicu Francuske imaju katastar sli¢an onom u Francuskoj, dok je drugi dio imao neka
vlastita rjesenja.

U vecini ondadnjih njemackih drZavica prvobitna svrha katastra zemljita bila je
fiskalna, osim u Baden-u koja je, po uzoru na Svicarsku; imata pravni karakter. Danas u
Njemackoj katastar zemljita ne sluZi oporezivanju zemljiita, ali prufa potrebne podatke
nadeZnoj ustanovi za tu svrhu.

3.~ Katastar zemljidta u Austriji i u zemijama koje su nekad bile u sastavu bivie
Austrougarske, a to su dijefovi bivie Jugoslavije, Poljske, Rumunije i Italije te
Cehoslovatke i Madarska, uspostavijen je u vremenu od 1818. do 1911.godine: Izraden je
na osnovu grafickog premjera, oslonjenog na triangufacionu mreZu koja je bila izratunata u
nekoliko koordinatnih sustava.

Sistem austrijskog katastra zemljiSta jo¥ i danas egzistira, jer su ga prihvatile,
nakon 1918, godine, sve drZave u kojima je on zateen. Veéina naprijed spomenutih drzava
je viastitim propisima dogradila ovaj sistem prema svijim potrebama, ali ga u velikom
procentu, jof i danas koriste,

4.~ Daljnju varijantu evropskog parcelarnog katastra predstavlja katastar zemljista
u Svajcarskoj. Ovaj vid katastra ima posebno obiljeZje po tome, §to on predstavlja pravni
katastar zemljita.

Svajcarska je, kao i niz drugih evropskih zemalja, uspostavila parcelarni katastar u
prvoj polovici XIX stoljeéa i to prema francuskom modelu.

Najznaéajniju prekretmcu u odnosu na sistem katastra zemlji§ta predstavlja
odredba u Gradanskom zakoniku Svajcarske /Code civil/ iz 1912.godine o tom da se u
Svajcarskoj ima uvesti “dokazni registar nekretnina oslonjen na zvanifni premjer”/les
registres foncieres probatoires/. Nakon ove odredbe, provedena je analiza stanja i utvrdeno
da se tek za 12% povriine moZe koristiti postojec¢i premjer za uvodenje pravnog katastra
zemljista, Zbog toga je odluceno da se izvrdi premjer, preostalog podruja i do 1972.godine
osnuje pravni katastar nekretnina za cijelu zemlju.

e e
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Katastar nekretnina u Svajcarskoj je, dakle, pravni katastar i on je definiran kao
“pravno stanje nekretnina” na kojem se zasniva zadtita i promet nekretnina. Clan 668.
Svicarskog gradanskog zakonika doslovno propisuje; “granice nekretnina su odredene
katastarskim planom i biljegama postavljenim na parceli, a u sluaju nesiaganja izmedu
plana i biljege na terenu, uzima se da su tafne granice sa plana”.

5.- U Engleskoj i u nordijskim zemljama, €iji je stvarni reprezentant Svedska,
institucija katastra zemljita odudara, po svom nafinu uspostavijanja, organizaciji i
tehniekim svojstvima, od evropskog sistema. Tu se, ustvari radi o ftradicionalnom
engleskom sistemu iz kojeg su se razvili Thorrens-ov 1 ameri¢ko-kanadski sistem
registaracije zemljidta, a u nesto modificiranom obliku primila ga je i Svedska, u &ijem su
sastavu bile Norveska i Finska.

Svedska je, vjerojatno prema engleskom uzoru, osnovala svoj katastar jo§ krajem
XVI stoljeéa. On se nije mnoge izmijenio sve do najnovijeg doba. Dokumentacija katastra
sastoji se od plana na kojem je prikazano ukupno zemijiSte, zatim od dokumenta na osnovu
kojeg je nastalo vlasnidtvo, 1 konacéno, od registra vlasniStva u kojem je oznaCen broj
vlasnitva, njegova ukupna povriina, nadin i daturn njegovog nastanka te dokument o tom
nastanku /npr. dokument proizifao iz postupka provedbe komasacije/. Iz ovog se vidi da u
katastru zemljista nema evidencije o pojedinadnim parcelama unutar jednog vlasnistva, ved
samo o ukupnom vlasniStvu,

¥V - Registracija prava na nekretninama u zemijama Evrope

Povijesna je &injenica da su u Evropi, a ponegdje i u ostalom svijetu, ve¢ dugo bili
poznati posebni registri koji su omogucavali publiciranje transfera vlasnistva ili osiguravali
stvarna prava na nekreininama njithovim sticagcima. Pojavom parcelarnog katastra
zemljidta, razvili su se ovi registri u specifiénu vrstu registara kojim je bila osnovna uloga
da registruju vlasni§tvo i ostala stvarna prava na nekretninama i da, na taj nain, ucine
javnom postojeéu pravnu situaciju na nekretninama. U ovim registrima je nekretnina uvijek
bila identificirana uz pomoé¢ podataka o njoj utvrdenth u katastru zemljiSta i , od tamo,
preuzetih u izvornom obliku, Iz gornjeg slijedi uska veza izmedu institucije katasira
zemljiSta i praviih registara.

Sistem regulacije prava na nekretnjinama, a prema leme | njegova organizaciona
forma, bio je rezliéit u pojedinoj zemlji, 3to je ovisilo o pravnom sistemu, tradiciji i stupnju
razvijenosti doti¢ne zemlje. Zbog toga se u Evropi jasno razlikuju dva sistema ove
evidencije, zavisno od tog da li se radi o pedru¢ju na kojem preovladavaju zasade bivieg
germanskog ili romanskog pravnog sistema.

U Njemadkim zemljama, zatim u zemljama bivie Austrougarske monarhije te u
Svicarskoj, razvio se je sistem zemljiSnih knjiga. Radi se, u stvari, o pravnoj evidenciji,
uspostavljenoj usporedo sa katastrom zemljista, kojoi je svrha da vodi pregled o
nekretninama i o pravima na njima. Tako su nastale dvije medusobno usko povezane
evidencije koje se djelimifno i preklapaju, jer i jedna i druga vode iste podatke o
nekretninama, utvrdene premjerom zemljiita, ali se razilaze u prikazu nekih drugih
podataka.

Unutradnja organizacija zemljiine knjige dosta je jednostavna, jer se svodi na
postojanje samo jednog registra /glavna knjiga/ u kojoj se vodi pregled nekretnina, po
pravnim cjelinama /zemlji§no-knjiZnim tijelima/, te viasnitka i druga stvarna prava.na tim
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cijelinama. Nadalje, zemljina knjiga vodi i neke &injenice koje se odnose na osobu
viasnika ili na nekretninu, a zna&ajne su i za trece osobe,

U Njematkoj, Austriji, Cehoslovatkoj, Madarskoj, kao i u dijelovima Poljske,
bivie Jugoslavije 1 Italije koji su bili u sastavu bivie Ausirougarske monarhije, zemljiina
knjiga je uspostavljena u drugoj polovini XIX stolje¢a, tj. odmah nakon izvrienog
katastarskog premjera zemljiita,

Zemljitna knjiga u Svicarskoj je, po svojoi koncepclji i nadelima, sli€na onoj u
ostalim zemljama srednje Evrope. To je takoder jedna knjica /"Grundbush”, “le grand
livre”/ u kojoj je, za nekretnine koje &ine jednu pravnu cjelinu, otvoren jedan folio /dvije
stranice/ u kojem su na prvoj stranici unijeti podaci o nekretnini, a na drugoj sva stvarna
prava koja se odnose na nekretninu.

Potrebno je naglasiti da je na osnivanje zemljisne knjige u spomenutim zemljama,
na njezinu ulogu, kao i na nafela na kojima je ona zasnovana /konstitutivnost upisa,
publicitet, realitet i druga/, bitan uticaj imala pojava Thorrens-ovog sistema katastra
zemijilta. Jer, spomenute zemlje su prihvatile nadelo da se samo upisom u zemljisnu knjigu
mogu steci, izgubiti, prenijeti ili ograni€iti prava na nekretninama i da se upis moZe izvriti
samo na osnovi isprave u kojoj je oznaden pravovaljan naslov /titula/ sticanja, gubitka ili
promjene nekog prava, a o je i osnovno obilje#je Thorrens-ovog sistema.

Nasuprot srednje evropskom sistemu zemijiSnih knjiga, v Francuskoj i zemljama

koje imaju pribliZno isti katastar zemljidta, nije nikada usapostavljena pravna evidencija o
nekretninama u obliku zemijisne knjige, iako su o tome u viSe navrata vodene vrlo opseine
diskusije. Suftina vodenih rasprava bila je u tom da se pristupi poboljfanju i progirenju
uloge katastra zemljifta i na oblast pravne evidencije. Medutim, najznacajnija reforma u
tom praveu izvr§ena je tek 1955. godine. Tom reformom je odlugeno da se uvede posebna
pravna dokumentacija personalnog i realnog karaktera, bazirana na podacima katastra
zemljidta. To znadi da je katastru zemlji¥ta u Francuskoj namjenjena, pored ostatih, uloga
da determinira fizi€ke granice vlasniftva, a posebnoj evidenciji “fichier imobilier” (lista
nekretnina) registracija pravne situacije. Ovom reformom, moglo bi se redi, u Francuskoj je
uvedena jedna moderna forma zemiji¥ne knjige i publiciteta reainog i pravnog stanja svake
nekretnine. ‘
“Fichier imobilier” je list u kojem su upisani podaci o nekretnini, zatim vlasniStvo
i tereti na dotifnoj nekretnini, a vodi je u okviru suda “Conservateur des hypotheques”
/konzervator/. Podaci o nekretnini, u pogiedu lokalizacije, povrine i nacina iskoristavanja,
preuzet] su iz katastra zemlji¥ta, pa zbog toga, katastar treba da ih egraktno utvrduje i
odrzava.

Slidan sistem registracije prava na nekretninama postoji, s manjim razlikama, u
Beigiji, Luksemburgu, Holandiii i Danskoj. Na primjer u Holandiji vodi se umjeto fichier
imobilier, poseban registar “le liver de bien fond” fknjiga nekretnina/, u kojoj se iskazuju
podaci za sve parcele u jednoj katastarskoj opéini koie €ine jednu pravnu cjelinu /kao
zemljiSno-knjiZno tijelo u sistemu zemijidnih knjiga/, a vodi je u okviru katastarskog ureda,
“Conservateur des hypotheques™.

Ovom prilikom zgodno je naglasiti da se je u Francuskoj, i poslije 1955.godine
postavljalo pitanje osnivanja zemlji§nih knjiga kakve postoje u Svicarskoj i drugim
zemljama srednje Evrope. Medutim, jedan znanstveni skup kojeg je organizovala
Asocijacija francuskih geodeta, na kojem su uéestvovali mnogi advokati, javni notari, suci,
- urbanisti i drugi struénjaci, zauzeo je stav da u Francuskoj nije potrebno uvoditi sistem
zemljiSnih knjiga i da je sasvim zadovoljavajuéi onaj uspostavljeni 1955.godine.
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VI - Tendencije koje se javljaju u Evropi u pravcu stvaranja suvremene evidencije o
nekretninama

Kako je u uvodu naglaseno, evidencija o nekretninama ima veliki druStveni,
ekonomski i politiki znagaj u svakoj pojedinoj zemlji. Medutim, danas je Cinjenica da je u
najveéem broju evropskih zemalja ta evidencija postala pomalo nesuvremena i zastarjela,
prvenstveno s obzirom na premjer zemljidta s kojim raspolaZe, a zatim i s obzirom na
postojefu dvojnost, organizacionu formu i tehniku njezinog vodenja i odrZavanja. Zbog
navedenih razloga, skoro sve evropske zemlje nastoje osavremeniti i modernizovati svoj
postojeéi katastar zemljista, i to u praveu progirivanja njegove funkeije, sagledavanja novih
koncepcija njegove organizacije te ekonominosti njegove izrade i odrZavanja.

Kada je rije¢ o prodirivanju dana3nje uloge katastra zemljita, jasno se ispoljava
tendencija ka uspostavljanju jednog savremenog katastra nekretnina sa polyvalentnom
funkcijom koji bi objedinio dananje postojeée evidencije i njihove funkeije. To, prakti¢no,
nati da se danas u Evropi teZi uspostavljanju takvog katastra nekretnina koji bi obuhvatio
girok raspon podataka o nekretninama, tako da bi zaista mogao zadovoljiti najveci broj
drugtvenih i pojedinaénih korisnika.

Prirodno je da nema jedinstvenog misljenja o tom koji je to raspon podataka,
odnosno koje bi podatke trebao sadrzavati jedan savremeni katastar zemlji¥ta da bi mogao
ostvariti svitu polyvalentnu ulogu. Mnoge zemlje su tom problemu posvetile veliku paZnju i
formirale posebna tijela koja su proudavala problem, i na osnovu toga, donijele svoje
programe. Tako je u Svedskoj bila formirana posebna parlamentarna komisija koja je u
vremenu od 1963 do 1968. godine raspravila problem, prihvatila buduéu koncepciju i
organizaciju katastra nekretnina. Osnovne znafajke prihvaéenog koncepta su:
objedinjavanje postoje¢e pravme i fiskalne evidencije sa katastarskom, automatizacija
vodenja i odrzavanja, povezivanje i popunjavanje ove evidencije demografskim i drugim
podacima znané¢ajnim za funkcioniranje komunalnih sistema. Po3to Svedska ima relativno
zastario premjer, predvideno je da se on postepeno obnovi, tako da moZe Kkoristiti
urbanistikim i drugim projektiranjima.

Na sli¢an na€in postupljeno je u Danskoj, Zapadno) Njemackoj i nekom drugim
zemljama. U Njematkoj je krajem 3ezdesetih godina bila oformljena jedna posebna
komisija sa sjedi¥tem u Munchen-u koja je imala zadatak da prou¢i mogucnost i korisnost
automatizacije poslovanja zemljinih knjiga, ali imajuéi u vidu i moguénost objedinjavanja
sa katastrom zemlji§ta. Komisija je imala rok za obradu ovog problema od 10 godina i
zavi§ila je rad negdje oko 1974.godine. Jedno istraZivacko preduzece kojem je bile
povijereno da istraZi moguénost automatizacije posiova zemijisne knjige, uzmajuci u obzir
njeno objedinjavanje sa katastrom zemljidta, dosio je do rezultata da bi to bilo moguce i da
bi se uloZena sredstva u provodenje sadadnje dokumentacije objedinjenog katastra zemijista
i zemiji¥ne knjige na automatsku obradu amortizirala, pod odredenim uvjetima, u roku od 5
godina. Sii¢nim problemom se je bavio i Savez njemackih geodeta pa je, kao rezultat toga,
proizagao i poznati “Zollkonzept”, tj. koncept prijedioga za uvodenje polivalentnog katastra
nekretnina u SR Njemackoj.

Usporedo sa raspravama koje su se vodile u pojedinim zembjama o
osavremenjavanju evidencija ¢ nekretninama, Komisija za katastar i uredenje zamljiSta-
Medunarodne federacije geometara izvgila je, u razdoblju od 1973. do 1975. godine anketu
u kojoj je bilo postavijeno pitanje: *Sto bi trebalo biti sadr¥aj i koje druge znafajnije
karakteristike jednog polyvalentnog katastra nekretnina?”, na kojeg je 11 zemalja dalo svoj
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odgovor. Iz ovih odgovora se moZe izvuéi zajednigki zakijutak da bi jedan suvremeni

katastar nekretnina trebao sadrzavati i pruZati:

¢ osnovne podatke o mreZi stalnih geodetskih taZaka;

s topogtafske podatke o lokaciji, obliku i povriini svake zemljine jedinice, kao i objekta
koji leZe na njoj;

e  postojeca stvarna prava na nekretninama i pravne &injenice vezane za nekretninu, a
koje su od interesa i za tre¢e osobe;

e ekonomske podatke, kao 3to su nafin iskoristavanja, namjena nekretnine i sli€no;

¢ prirodne podatke o zemljistu, kao 3to su pedoloki sastav, klimatske i druge osobine;

¢ fiskalne podatke, kao ¥to je produktivna sposobnost tla, korisnik nekretnine i drugo.

Kac daljnji zahtjev postavlja se da polyvalentni katastar nekretnina kao sistem,
mora biti jedinstven, jednostavan i pristupadan za koriStenje. Ovo je moguée ostvariti
jedine, ako se u njegovo] obradi i odrZavanju primijeni potpuna automatizacija. Pod
potpunom automatizacijom treba shvatiti prvenstveno prenos svih podataka katastra na
odgovarajuce medije, zatim proSirenje tih s ostalim demografskim, komunalnim, poreskim i
drugim indikacijama u okviru jedinstvene banke podataka. Ovakav projeks je u potpunosti
ostvaren u Svedskoj negdje oko 1973.godine.

Jedan od daljnjih zahtjeva koji se postavlja na neki buduéi sistem polyvalentnog
katastra nekretnina je i taj da usvojena rje¥enja budu ekonomitna, §to znadi da se u njemu
vodi optimalan, a ne mogu¢i broj podataka o nekretnini i &injenicama vezanim za nju. Ni u
ovom pogledu nema jedinstvenog stava medu pojedinim zemljama, Jer, dok neke zemlje
smatraju da treba uspostaviti katastar nekretnina, kao osnovnu evidenciju, sa §to Sirim
rasponom podataka, dotle druge smatraju da to nije ekonomski opravdano.

Konatno, geografsku bazu identifikacije nekretnina u polyvalentnom katastru
treba da predstavlja premjer zemlji§ta. Upravo, ovaj problem je jedan od najsloZenijih u
osavremenjavanju evidencije nekretnina skoro u svim evropskim zemijama. Jer, kako je
poznato, premjer zemljidta u najvecem broju zemalja Evrope potjece jos iz prolog stoljeca
1 dosta je zastario. Uspostavljanje novog sistema evidencije nekretnine uvjetuje postojanje
savremenog premjera zemljista, a njegova obnova je spora i vrlo skupa, pa je, zbog toga,
&itav proces usporen.

U zemljama nastalim iz bivie Jugoslavije, susre¢u se sa istim problemom, kao i
ostale zemlje. Danas najveci dio zemalja ima katastar zemljista oslonjen djelimi¢no na stari
grafi¢ki, a djelimiéno na novi premjer. U vecem dijelu zemalja, uz katastar zemljista,
postoji i zemlji$na knjiga, kao pravna evidencija. I katastar zemljidta i zemlji¥na knjiga
vode iste podatke o nekretnini, utvrdene premjerom zemljifta, dakle u tom dijelv postoji
otigledan paralelizam. Zbog toga je nakon viSegodiinjih rasprava, preoviadalo midijenje da
se u Bosni i Hercegovini radi na uspostavljaniu jedne jedinstvene i suvremene evidencije o
nekretninama u vidu “katastra nekretnina” koji ¢e pruZiti i fizi€ki i pravni status nekretnine.
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Sazetalk

Materija koju tretira ¢lanak bila je predmet obrade i traZenja najcjelishod-
nijih rjeSenja. Zadatak od koga je polazilo uredenje u odnosima na nekretninama je
pouzdana evidencija. Evidencija nekretnina nastala je kao potreba i gospodara i
podanika, seze od prije 4 hiljade godina (Perzije, Grike, Rimna). Prilagodava se
agrarnim, ekonomskom, socijalnim, tehnickim i pravnim odnosima i
moguénostima.

Na prostorima Bosne i Hercegovine pisane tragove vude iz ranog srednjeg
vijeka. Upros¢ena u doba feudalizma, unapredena defterima, a savremenom
evidencujom naziva se sa prvim potpunim premjerom svake parcele teritorija
Bosne i Hercegovine (Austrougarsko doba). Mada nastaje koncem devetnaestog
vijeka, zbog tadaSnjih agrarnih prilika ustrojava se kao dvojna evidencija.
Promjenama sisterma u dvadesetom vijeku jo§ uvijek odgovara uspostavijeno stanje
evidencija (katastar zemlji§ta, zemljiSna knjiga). Sve veli nesklad medu
evidencijama s jedne strane j nesklad ovih sa faktickim stanjem na terenu, a jo§ i
unidtene evidencije tokom Drugog svjetskog rata te povedana traZenja u
pouzdanosti evidencije nekretnina, opredjeljuje BiH, sedamdesetih godina
dvadesetog vijeka, na traganje za potpunim i trajnim rje§enjem. Rjedenjem koje ée
zadovoljiti nastale potrebe, prevazici neekonomiéno vodenje evidencija i
obezbijediti pravnu sigurnost svih vlasnika nekretaina s jedne strane i potrebe
drzave u pogledu potpunih informacija o nekretninama s druge strane.

Nakon dvanaestogodisnjeg rada eksperata i timova, a pouceni iskustvima
razvijenih zemalja Evrope i svijeta, zaklju¢aka medunarodnih konferencija, koje su
se bavile ovim problemoni, definisane su postavke i zadaci nove evidencije
(katastra nekretnina Bosne i Hercegovine), definisan je obim i sadr¥aj nove
evidencije kao katastar nekretnina.

Katastar nekretnina, sveobuhvatna evidencija, uvazava nadela i institute
ranijih evidencija, katastra zemljiSta i zemlji¥ne knjige, s tim $to se, u interesu
aZzurnosti i ekonomicnosti, odstupiio od nekih nadela koja su se u praksi pokazala
kao uzrok neazurnosti postojecih evidencija. Radi osavremenjavanja i
prilagodavanja evidencije nekretnina i prava nad nekreininama naSem prostoru i
novom vremenu, uvedena je kmpjuterizacija, obaveznost upisa te nevezivanje
upisa sa placanjem poreskih obaveza.

Iz esnovnih nacela Zakona o premjeru i katastru nekretnina vidijivo je da
Zakon ne ureduje materiju na nov naéin, ve¢ ranije propise, uvodi nov nadin
vodenja i odrfavanja, da je zasnovan na savremenim konceptima evidencije
evropskih zemalja, prilagoden uslovima i potrebama Bosne i Hercegovine, uz
postivanje evropskih standarda.

Zadatak &lanka “Katastar nekretnina” je da ¢&itaocu priblizi materiju
gledano kroz duzi vremenski period, evoluciju evidencije nekretnina, s ciljem da
ukaZu na sve prednosti jedinstvene evidencije,
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Abstract

That matters that this article deals with has been the subject of searching for
most suitable solutions and their processing. The task from which the organisation
of relations on real estates was starting was reliable evidence. Real estate evidence
generated as a need of both the master and the subject, and dates from more that
4.000 years ago (persia, Egypt, Greece, Roma). It adapts itself to agrarian,
economic, social, tehnical and legal relations and possibilities.

On the territory of Bosnia and Herzegovina there are written records about it,
which date from the early Middle Ages. Real estate evidence was simplified diring
the period of feudalism. It was advanced by registers and got the title of modern
evidence with the first complete survey parcel of the territory of Bosnia and
Herzegovina (Austro-Hungarian Age). Although it arose at the end of 19" century
due to former agrarian situation, it was organised as double evidence. The
established state of evidence ( land cadastre, deed book) still suited changes of
system in 20™ century. Increasing discord between evidence and factual state on
terrain followed by the destruction of evidence during the World War Il and bigger
demands for reliable real estate evidence makes B&H to search for more complete
and durable solution in the 1970’s. It was supposed to be a solution that would
satisfy arising needs, overcome uneconomical evidence making and, on the cne
hand, to provide legal security for all real estate owners, and on the other to
provide the full information on real estates for the state.

After 12 years of experts’ work, tanght by experiences of developed
European and other countries of the world and after conclusions of international
conferences that were dealing which this problem, suppositions and tasks of new
evidence (real estate cadastre of Bosnia and Herzegovina) are defend as well as the
scope and contents of the new evidence.

The real estate cadastre, the overall evidence, considers the principles and
practices of the previous evidence, land cadastre and deed book, but for the sake of
being economical and precise it deviated from the duality of evidence and some
principles that appeared in practice as a cause of Inaccuracy of the current
evidence. In order to modernise real estate evidence and the new times, there was
introduced a computerisation, obligatory registration and unbending and
unconditioning of registration with paying taxes.

It can be seen from the basic principles of the law that regulates real estate
survey and cadastre that the law does’t organise the matter in a new way, bat
follows the previous regulations. It introduces a new strategy of keeping track and
maintaining evidence that is based on modern concepts of evidence of European
countries and adapted to conditions and needs of Bosnia and Herzegovina with
respect to Buropean standards. ‘

The task the article “Real Estate Cadastre” is to make the matter closer to the
reader by observing it through a longer period of time, through the evolution of real
estate evidence, tending to point to all the advantages of a unique evidence.






